Proyecto de factibilidad para la creación de una  agencia en la ciudad de Cuenca, de la empresa Constructora Naranjo Ordóñez S.A. dedicada al sector de la construcción by Calahorrano Cajas, Pablo Armando
UNIVERSIDAD CENTRAL DEL ECUADOR 
FACULTAD DE CIENCIAS ECONÓMICAS 
ESCUELA DE ESTADÍSTICA Y FINANZAS 
CARRERA DE FINANZAS 
MODALIDAD A DISTANCIA 
 
TESIS PREVIO A LA OBTENCIÓN DEL TÍTULO DE 
INGENIERO EN FINANZAS 
 
TEMA: 
“PROYECTO DE FACTIBILIDAD  PARA LA CREACIÓN DE UNA 
AGENCIA EN LA CIUDAD DE CUENCA, DE LA EMPRESA 
“CONSTRUCTORA NARANJO ORDOÑEZ  S.A.” DEDICADA AL 
SECTOR DE LA CONSTRUCCIÓN” 
 
AUTOR: 
PABLO ARMANDO CALAHORRANO CAJAS  
 
DIRECTOR: 












A mi Madre. 



























A todas la personas que colaboraron conmigo, he hicieron posible el desarrollo del presente 
trabajo; en especial al Economista Renán Miño Quintero, por sus acertados criterios y opiniones a 
lo largo de esta investigación. 
 























AUTORIZACIÓN DE LA AUTORíA INTELECTAL 
 
Yo, Pablo Armando Calahorrano Cajas en calidad de autor de la tesis realizada sobre ¨PROYECTO 
DE FACTIBILIDAD PARA LA CREACION DE UNA AGENCIA EN LA CIUDAD DE 
CUENCA, DE LA MPRESA  CONSTRUCTORA NARANJO ORDOÑEZ S.A.DEDICADA AL 
SECTOR DE LA CONSTRUCCION¨, por la presente autorizo a la UNIVERSIDAD CENTRAL 
DEL ECUADOR, hacer uso de todos los contenidos que me pertenecen o de parte de los que 
contienen esta obra, con fines estrictamente académicos o de investigación. 
 
Los derechos que como autor me corresponden, con excepción de la presente autorización, 
seguirán vigentes a mi favor, de conformidad con lo establecido en los artículos 5, 6, 8; 19 y demás 
pertinentes de la Ley de Propiedad Intelectual y su Reglamento. 
 
 







Pablo Armando Calahorrano Cajas 
CC. 1713178414 
 

































ÍNDICE DE CONTENIDOS 
 
CAPÍTULO I 
PLAN DE TESIS 
 
1          TEMA………………………………………………………………………….  1 
2          ANTECEDENTES…………………………………………………………..   1 
3          JUSTIFICACIÓN……………………………………………………………   2 
4          IDENTIFICACIÓN DEL PROBLEMA…………………………………….    3 
5          DELIMITACIÓN ESPACIAL Y TEMPORAL………………………….…    5 
5.1       Delimitación Temporal…………………………………………………….    5 
5.2       Delimitación Espacial………………………………………………………   5 
6          OBJETIVOS…………………………………………………………………   5 
6.1       Objetivo General……………………………………………………………   5 
6.2       Objetivos Específicos………………………………………………………   5 
7          HIPÓTESIS…………………………………………………………………    5   
7.1       Hipótesis General……………………………………………………….....    5 
7.2       Hipótesis Específicas……………………………………………………….. 6 
8          METODOLOGÍA……………………………………………………………   6 
8.1       Métodos a Emplear…………………………………………………………  6 
8.2       Técnicas……………………………………………………………………...  7 
8.3       Variables e indicadores…………………………………………………….. 8 
9          MARCO TEÓRICO...........…………………………………………………. 8 
10    PLAN ANALÍTICO……………………………………………………………12 
 
CAPÍTULO II 
ESTUDIO DE MERCADO 
 
2.1       DESCRIPCIÓN DEL PRODUCTO……………………………………...   17               
2.1.2    ANÁLISIS DE LAS VARIABLES INVOLUCRADAS……………………  31 
2.2       ANÁLISIS DE LA DEMANDA…………………………………………...    37 
2.2.1    COMERCIALIZACIÓN……………………………………………………   37 
2.2.1.1 CANALES DE DISTRIBUCIÓN…………………………………………    39 
2.2.2    PRECIO……………………………………………………………………    40 
xii 
 
2.2.3    TRANSPORTE…………………………………………………………….   41 
2.2.4    PROYECCIÓN DE LA DEMANDA…………………………………….     42 
2.3       ANÁLISIS DE LA OFERTA………………………………………………   45 
2.3.1    DEMANDA INSATISFECHA…………………………………………….    48 





3.1       TAMAÑO DEL PROYECTO……………………………………………..   50 
3.2       LOCALIZACIÓN…………………………………………………………..   50 
3.3       INGENIERÍA DEL PROYECTO…………………………………………   54 
3.4       PROCESO DE PRODUCCIÓN…………………………………………    60 
3.5       REQUERIMIENTOS DEL PROYECTO………………………………..    63 
3.5.1    MATERIA PRIMA…………………………………………………………    63 
3.5.2    MANO DE OBRA…………………………………………………………    64 
3.5.3    TECNOLOGÍA…………………………………………………………….    67 
3.5.4    DESARROLLO SOSTENIBLE Y SUSTENTABLE DEL PROYECTO    68 
3.6       MARCO LEGAL DEL PROYECTO…………………………………….     79 
3.6.1    TIPO DE COMPAÑÍA…………………………………………………….    79 
 
CAPÍTULO IV 
INVERSIONES Y FINANCIAMIENTO 
 
4.1.1    INVERSIONES…………………………………………………………       88 
4.1.2    INVERSIÓN EN ACTIVOS FIJOS O TANGIBLES…………………       89 
4.1.3    INVERSIÓN EN ACTIVOS DIFERIDOS O INTANGIBLES………..      93 
4.1.4    CAPITAL DE TRABAJO……………………………………………….      96 
4.2       FINANCIAMIENTO……………………………………………………..      98 
4.2.1    FUENTES DE FINANCIAMIENTO……………………………………      98 
4.2.2    ESTRUCTURA DE FINANCIAMIENTO………………………………     98 
4.3       PRESUPUESTO DE COSTOS………………………………………..   100 
4.3.1    PRESUPUESTO DE INGRESOS………………………………….....    115 
4.4       EVALUACIÓN FINANCIERA Y ECONÓMICA Y PLAN DE  
            PRODUCCIÓN………………………………………………………….    117 
xiii 
 
4.4.1    ESTADO DE SITUACIÓN INICIAL…………………………………...    117 
4.4.2    ESTADO DE RESULTADOS………………………………………….    119 
4.4.3    FLUJO DE CAJA………………………………………………………..    121 
4.4.4    VALOR ACTUAL NETO………………………………………………..    123 
4.4.5    TASA INTERNA DE RETORNO………………………………………    124 
4.4.6    PERÍODO DE RECUPERACIÓN DE LA INVERSIÓN……………..     126 
4.5       RELACIÓN COSTO BENEFICIO……………………………………..     127         
 
CAPÍTULO V 
CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 
 
5.1       CONCLUSIONES………………………………………………………     130 
5.2       RECOMENDACIONES………………………………………………..      131 
 






















ÍNDICE DE ANEXOS 
 
ANEXO No. 1  NÓMINA…………………………………………………………….  133 
ANEXO No. 2  MATRIZ DE LEOPOLD…………………………………………...  134 
ANEXO No. 3  TIEMPO DE EJECUCIÓN DE LAS OBRAS……………………. 136 
 
ÍNDICE DE TABLAS 
 
TABLA No. 1   Evolución de la Población en la provincia del Azuay……………   33 
TABLA No. 2   Distribución de la tenencia de vivienda en la provincia del Azuay 34 
TABLA No. 3   Demanda de viviendas………………….………………………....    43 
TABLA No. 4   Proyección de la demanda de viviendas en la ciudad de Cuenca 43   
TABLA No. 5   Oferta de viviendas en la ciudad de Cuenca…………………….    46 
TABLA No. 6   Proyección de la oferta de viviendas en la ciudad de Cuenca...    47 
TABLA No. 7   Demanda Insatisfecha  de viviendas……………………………..    49 
TABLA No. 8   Matriz de localización……………………………………………….   53 
TABLA No. 9   Inversión Total………………………………………….……………   89 
TABLA No.10  Inversión en Activos Fijos o Tangibles……………………………   89   
TABLA No.11  Maquinaria y equipo………………….…………………………….    90  
TABLA No.12  Vehículo……………………………………………………………..    90 
TABLA No.13  Utensillos y accesorios.......…………………………………………  91 
TABLA No.14  Equipo de computación……………..……………………………..    91 
TABLA No.15  Equipo de oficina……………………………………………………    92 
TABLA No.16  Muebles y Enseres………………………………………………….   92 
TABLA No.17  Terreno………………………………………………………………..  93 
TABLA No.18  Inversión en activos diferidos……….………………………...........  94 
TABLA No.19  Gastos de puesta en marcha………………………………………   95 
TABLA No.20  Gastos de organización…………..……………………………….     95 
TABLA No.21  Gastos de patentes…………………………………………………    96 
TABLA No.22  Capital de trabajo………….……………………………..................  97 
TABLA No.23  Estado de Fuentes y usos……………………………………..….     98 
TABLA No.24  Tabla de amortización semestral………………………………...   100   
TABLA No.25  Compras……………………………………………………………    101 
TABLA No.26  Materiales directos..………………….…………………………....   103 
xv 
 
TABLA No.27  Mano de obra directa………………………………………….......   104   
TABLA No.28  Insumos……………………………………………………………     104 
TABLA No.29  Mano de obra indirecta…………………………………..............    105 
TABLA No.30  Reparación y mantenimiento……………………………………     106 
TABLA No.31  Seguros…………………………………………………………….    106 
TABLA No.32  Depreciación de los activos fijos…………..……………............    107   
TABLA No.33  Amortización………………………………………………………     108 
TABLA No.34  Gastos administrativos…………………………………..............    108 
TABLA No.35  Gastos de ventas…….……………………………………………    109 
TABLA No.36  Gastos Financieros…………………………………………........     111 
TABLA No.37  Costos de producción para el año 1……………………………     112            
TABLA No.38  Costos de producción proyectados para los diez años de vida útil  
     del proyecto……………………………………………………….     114 
TABLA No.39  Presupuesto de ingresos proyectado…………….....................    116 
TABLA No.40  Estado de situación inicial………………………………………      118 
TABLA No.41  Estado de resultados………………………………………….....     120 
TABLA No.42  Flujo de caja……………………………………………………...      122     
TABLA No.43  Valor actual neto.……………………………………………......      124      
TABLA No.44  Tasa interna de retorno…………………………..…….............      125 
TABLA No.45  Periodo de recuperación de la inversión……………………..       127 
TABLA No.46  Relación / costo beneficio……………………………………...       129 
 
ÍNDICE DE GRÁFICOS 
 
GRÁFICO No.1 Evolución de la Población en la provincia del Azuay…………     32 
GRÁFICO No.2 Numero de permisos de construcción a nivel nacional……...      35 
GRÁFICO No.3 Proyección de la demanda de viviendas en la ciud.de Cuenca   44 
GRÁFICO No.4 Proyección de la oferta de viviendas en la ciudad de Cuenca..   48   
GRÁFICO No.5 Ubicación del proyecto…………………….………………….....     54 







PROYECTO DE FACTIBILIDAD PARA LA CREACIÓN DE UNA AGENCIA EN LA 
CIUDAD DE CUENCA, DE LA EMPRESA “CONSTRUCTORA NARANJO ORDÓÑEZ 
S.A”DEDICADA AL SECTOR DE LA CONSTRUCCIÓN. 
 
FACTIBILITY PROJECT FOR THE CREATION OF AN AGENCY IN CUENCA CITY, 
OF “THE NARANJO ORDÓÑEZ S.A CONSTRUCTION” ENTERPRISE DEDICATED 




El presente proyecto tiene por objetivo el desarrollo de un “Proyecto de factibilidad para la 
creación de una Agencia en la ciudad de Cuenca, de la empresa Constructora Naranjo Ordoñez 
S.A. dedicada al sector de la construcción”. 
 
La tesis consta de cinco capítulos en los que se estudiaron distintos tópicos según la importancia 
que reportarán al estudio. El capítulo uno describe el Plan de Tesis del Proyecto,  así como la 
trayectoria de la Empresa Constructora Naranjo Ordoñez S.A en el sector de la construcción, 
 
El capítulo dos describe el Estudio de Mercado, que nos permite saber la viabilidad de invertir en 
un determinado campo. El capítulo tres describe el Tamaño del Proyecto, aquí se determina el 
macro entorno en el cual Constructora Naranjo Ordoñez S.A puede desarrollarse. El capítulo cuatro 
describe las Inversiones y el Financiamiento del Proyecto, hace una descripción técnica sobre los 
recursos que se utilizarán para el desarrollo del proyecto. 
 

















Objective of the present Project is the development of a “Factibiliy Project for the Creation of an 
Agency in Cuenca City, of “The Naranjo Ordóñez S.A Construction” enterprise dedicated to the 
construction area” 
 
The thesis consists of five chapters in which we studied different topics about the importance that 
those will report to the study. The chapter one describes the Project Thesis Plan, like the trajectory 
of the Naranjo Ordóñez S.A construction enterprise in the construction area. 
 
Chapter two describes the Market Research, that allows us to know the viability to invest in a 
specific area. The chapter three describes the Project Size, here we specify the macro environment 
in which Naranjo Ordóñez S.A construction can development. The chapter four describes the 
Investment and Project Financing; this makes a technical description of the resources to be used for 
project development. 
 
















KEYWORDS: PROJECT / FACTIBILITY / CONSTRUCTION 
 
CAPíTULO I 




 “PROYECTO DE FACTIBILIDAD  PARA LA CREACIÓN DE UNA AGENCIA EN LA 
CIUDAD DE CUENCA, DE LA EMPRESA “CONSTRUCTORA NARANJO ORDOÑEZ  S.A.” 




En la actualidad los industriales y directivos se enfrentan en su actividad diaria a 
situaciones  de incertidumbre que se deriva de un entorno económico, político, social, tecnológico, 
etc. cambiante, a más del comportamiento de los competidores, los clientes, proveedores, entre 
otros.  Para dar respuesta a lo anterior,  la factibilidad de proyectos apoya para ser competitivos el 
análisis estratégico, esto es la formulación de estrategias y la implantación del sistema de medición 
y control de dichas estrategias. 
 
Por ello, cada vez resulta necesario que los directivos dediquen mayor esfuerzo y análisis a 
la elaboración y elección de estrategias; para esto se empieza  por conocer la evolución de los 
sistemas directivos y  el campo de la dirección estratégica, para después identificar las distintas 
escuelas del pensamiento estratégico, los niveles de habilidades y las etapas del proceso de 
factibilidad de proyectos. Pero la factibilidad de proyectos también está caracterizada por la 
incertidumbre acerca del entorno, el comportamiento de los competidores y las preferencias de los 
clientes y un intento de conseguir una ventaja competitiva sostenible y a largo plazo mediante la 
adecuada respuesta a las oportunidades y amenazas del entorno y las fortalezas y debilidades de la 
organización.  
 
Por todo ello se puede decir que la factibilidad de proyectos es: " un proceso continuado, 
reiterativo y transfuncional dirigido a mantener a una organización en su conjunto, acoplada de 




Es un proceso continuo porque jamás finaliza su labor estratégica, reiterativo, ya que se 
inicia a partir de una primera etapa, se desarrolla, llega a la última y nuevamente se reinicia, y 
transfuncional porque abarca el desarrollo de las áreas básicas de la organización: planeación, 
recursos humanos, finanzas, producción y mercadotecnia, sin que ningún proceso domine. 
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CONSTRUCTORA NARANJO ORDÓÑEZ  S.A. 
 
Naranjo Ordóñez constructora inmobiliaria, es una empresa de 26 años con amplia y 
reconocida experiencia en el desarrollo, construcción y comercialización de proyectos 
inmobiliarios destinados a vivienda, oficinas y locales comerciales. 
 
  Los proyectos ejecutados por Naranjo Ordóñez se caracterizan por su gran aceptación en el 
mercado inmobiliario, así como por la alta rentabilidad para sus participantes. 
 
La gestión desarrollada por la empresa incluye:  
 
Diseño, aprobación, comercialización, construcción, recuperación, gestión financiera y soporte 




Debido al incremento de empresas constructoras y a la versatilidad del negocio de la 
construcción, el mercado se hace cada vez más competitivo, reduciéndose en principio la 
participación que tiene cada una.  Se hace necesario que las Compañías constructoras de hoy en 
día, planifiquen adecuadamente su creación, es decir su factibilidad y permanencia en el mercado, 
para obtener una mayor rentabilidad que justifique tanto la inversión realizada por la empresa como 
por el cliente. 
 
El análisis de las falencias en los procesos actuales, diseño de sistemas adecuados de 
control, realización de sistemas de proveedores, desarrollo de planes estratégicos, etc. permitirá que 
la empresa constructora disponga de herramientas precisas para alcanzar niveles óptimos de 
desarrollo. Mediante el uso de estos procedimientos científicos aplicables a las compañías 
constructoras se pueden obtener controles más exactos en los procesos más complejos, debido 
especialmente a que se maneja cantidades considerables de dinero de clientes, de tal  manera que se 
obtengan resultados superiores que determinen de manera planificada el crecimiento de la 
compañía. 
 
Las Compañías constructoras en los últimos años han venido experimentando un notable 
crecimiento tanto financiero como administrativo lo que se ha visto reflejado directamente en el 
aumento de la complejidad de sus procesos, debido al incremento de la demanda en la construcción 
de distintas obras a nivel nacional que obligan a combatir las falencias antes señaladas, la nueva 
adaptación de las empresas permitirán el mayor desarrollo de las mismas,  satisfaciendo de una 
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mejor manera la creciente demanda antes mencionada con obras de mejor calidad apoyando al 
fortalecimiento de una importante rama de la producción para el país como es la construcción. 
  
Por los problemas expuestos, el tratamiento del tema y su desarrollo dentro de la 
compañías tienen su importancia en el hecho de que tanto inversionistas como ejecutivos puedan 
lograr una razonable distribución de sus capitales, consolidación de las empresas en el sector de la 
construcción que además garantice calidad y servicio a los clientes y proveedores de la empresa y 
por sobre todo la generación de muchas plazas de trabajo para el mayor bienestar de la población y 
el país en general. 
 
4. IDENTIFICACIÓN DEL PROBLEMA 
 
El entorno cultural está compuesto por instituciones y otros elementos que afectan los 
valores, las percepciones, las preferencias y los comportamientos básicos de la sociedad.  
 
 Las personas, al crecer en una sociedad dada, que conforma sus valores y creencias 
fundamentales, absorben una visión del mundo que define sus relaciones con los demás y consigo 
mismas. Los individuos, los grupos y la sociedad como un todo cambian constantemente en 
función de lo que consideran formas deseables y aceptables de vida y de comportamiento. La 
demografía, el estado de vida y los valores sociales pueden influir en una organización desde un 
entorno externo. 
  
 Según un comunicado distribuido por la Bolsa de Valores de Guayaquil, el sector de la 
construcción en el Ecuador crecerá un 18,6% este año (2011), comparado con el crecimiento de 
14,1% registrado el 2001. Este crecimiento marca el tercer año consecutivo en el cual el sector de 
la construcción demuestra ser uno de los sectores más sólidos y gran generador de empleos del 
país, reveló la Bolsa. 
 
En relación al sector de la construcción, los puntos más destacados está en el 
financiamiento de proyectos habitacionales, sector donde se otorgó créditos por $115´627.710 para 
la ejecución de 80 programas habitacionales; que representan 14.567 soluciones habitacionales a 
nivel nacional. La inversión total de los proyectos es de $ 405´011.026. 
 
 En el sector de la construcción  existen tres grandes divisiones: vivienda, construcciones 
para uso productivo, obras de infraestructura. Esta última por lo general la realiza el Estado y la 
financia con créditos externos, además el principal destino de la construcción es para vivienda,  
aunque ello podría cambiar significativamente de acuerdo a la coyuntura. 
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 En los últimos años el sector de la construcción en el Ecuador ha estado expuesto a 
constantes golpes que han frenado su desarrollo, debido principalmente a la crisis económica del 
país y a situaciones como la inestabilidad política, financiera, etc. lo que ha conllevado a que la 
mayoría de empresas del sector de la construcción a pesar de ser pilares fundamentales para la 
economía ecuatoriana no tengan un desarrollo gerencial y administrativo adecuado que le permita 
alcanzar mayores estándares de calidad. 
 
         Sin embargo, el crecimiento cuantitativo del sector en los últimos años ha sido importante, 
debido a una cierta estabilidad financiera fruto de la dolarización, esto induce a una adaptación 
hacia nuevos retos que el mercado impone a las compañías dedicadas a la construcción, por tanto 
no se debe pasar por alto las debilidades que poseen las empresas para de esta manera ser 
competitivos en el mercado.     
 
 Muchas de las compañías constructoras han descuidado en cierta manera aspectos de 
trascendental importancia en la administración y gerencia de hoy en día, en la que los procesos que 
desarrolla una empresa no pueden ser descuidada sino más bien innovada en la búsqueda de mayor 
competitividad. 
 
    Entre los problemas más usuales en las compañías constructoras se encuentran los siguientes: 
 
 La reestructuración de los procesos operativos deficientes.  
 Desarrollo de sistemas de control adecuados.   
 Falta de planes estratégicos para toma de decisiones. 
 Establecimiento de políticas claras en los diferentes departamentos. 
 Falta de desarrollo de un sistema de cotización de precios y búsqueda de los mejores 
proveedores. 
 Falta de apoyo informativo a los proveedores en cuanto a procedimientos de pago. 
 Inexistencia de un programa motivacional dirigido a los empleados. 
 Desarrollo de sistemas adecuados de inventario. 
 
 En los negocios de hoy en día el cliente representa la persona más importante para una 
empresa, es por esta razón que las compañías constructoras  hacen caso omiso de los problemas 
que son parte al momento del desarrollo de sus actividades diarias, ya que estos desembocan en 
errores de calidad que  cuestan dinero y tiempo a la empresa. 
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5. DELIMITACIÓN ESPACIAL Y TEMPORAL 
 
5.1 DELIMITACIÓN TEMPORAL 
 
Para el desarrollo del presente trabajo se investigará el período correspondiente a los años 
2008 – 2011, especialmente porque  así lo requiere la Metodología de la Investigación.  
 
5.2 DELIMITACIÓN ESPACIAL   
 
El presente proyecto se analizará  en la Provincia del Azuay y el territorio nacional del 
Ecuador. 
 
6. OBJETIVOS  
 
6.1 OBJETIVO GENERAL 
 
 El objetivo general de la presente investigación es el desarrollo de un Proyecto de 
Factibilidad para la creación de una empresa dedicada al sector de la construcción en la ciudad de 
Cuenca. 
 
6.2 OBJETIVOS ESPECÍFICOS 
 
6.2.1 Establecer la demanda en el estudio de mercado. 
 
6.2.2 Determinar el estudio técnico y la implantación de la planta productiva en la ingeniería del 
proyecto. 
 
6.2.3 Analizar la viabilidad financiera del inversionista mediante la evaluación económica del 
proyecto. 
 
7. HIPÓTESIS  
 
7.1 HIPÓTESIS GENERAL 
 
La viabilidad del Proyecto de Factibilidad para la creación de una empresa dedicada al 
sector de la construcción,  requiere de un mejoramiento en los procesos de producción y de  un 




7.2 HIPÓTESIS ESPECÍFICAS 
 
7.2.1 La demanda insatisfecha es indispensable para establecer la factibilidad o viabilidad de 
mercado. 
 
7.2.2 La realización del estudio técnico sobre la creación  de una agencia en la ciudad de Cuenca 
dedicada al sector de la construcción, permite identificar la mejor alternativa de ubicación 
del proyecto, de los aspectos administrativos, organizacionales, técnicos y operativos mas 
adecuados. 
 
7.2.3 La evaluación económica y financiera del proyecto, determina su factibilidad a través de 




El presente trabajo  aplicará la investigación científica, pues en todo el proceso se obtendrá 
los resultados mediante procedimientos metódicos, donde se utilizará la reflexión, los 
razonamientos lógicos y la investigación, para lo cuál se delimitarán los objetivos y se prevendrán 
los medios de indagación necesarios para el éxito del proyecto a desarrollar. 
 
8.1   MÉTODOS A EMPLEAR 
 
Se emplearán  los siguientes métodos: 
 
MÉTODO ANALÍTICO.- Al establecer fundamentos, detalles pensamientos de varios autores 
con el objeto de llegar a la verdad del problema planteado. 
 
“A través de este método se efectuará el análisis de las bases teóricas y procesales que 
sirven de sustento para el desarrollo del tema investigado, por lo que, se recurrirá al estudio de las 
citas bibliográficas que contienen la síntesis de los datos de varios autores que se han tomado como 
referencia.” 2 
 
MÉTODO DEDUCTIVO.- Permitirá establecer y llegar a la verdad partiendo de los 
conocimientos generales para poder establecer conocimientos específicos, lo que significa que se 
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singularizará el problema planteado, logrando concentrar los aspectos de la investigación en 
aspectos puntuales. 
 
Esto permite indagar en los aspectos genéricos relativos a la investigación, puntos de 
partida que hacen posible la orientación hacia los temas complejos a desarrollarse, esto es, los 
parámetros teóricos y normativos que den soluciones requeridas. 
 
MÉTODO INDUCTIVO.- Obtiene conclusiones generales a partir de premisas particulares, se 
caracteriza por cuatro etapas básicas: la observación y el registro de todos los hechos, el análisis y 
la clasificación, la derivación inductiva de una generalización a partir de los hechos y la 
contrastación. 
 
Esto supone que, tras una primera etapa de observación, análisis y clasificación de 
situaciones específicas, se deriva una hipótesis que soluciona el problema planteado. 
 
8.2    TÉCNICAS 
 
TÉCNICA DE RECOLECCIÓN DE LA INFORMACIÓN E INSTRUMENTOS 
 
Con el objeto de obtener información que apoye la investigación científica del problema 
examinando, se acudirá a la técnica del fichaje, puesto que se ha convertido en verdadero cimiento 
cuya finalidad es retener toda información que llega a la memoria para utilizarla en el momento 
adecuado. 
 
La ficha bibliográfica tiene como propósito dar una visión integral del contenido de la 
fuente bibliográfica, mediante la anotación del nombre del autor, del tema de la obra examinada, de 
la parte específica utilizada del índice, de la edición, de la editorial, así como de otros datos 
importantes referentes a la obra estudiada y requerida para alimentar el contenido de la 
investigación. 
 
La ficha nemotécnica como ayuda memoria o ficha de trabajo, es relevante por sus 
características peculiares y descriptivas, contiene las notas conceptuales o ideas principales del 
tema así como los datos informativos sobre el autor, la obra, la materia, el título, los demás temas y 
subtemas, los capítulos, clasificación y orden de las fichas, y la página o páginas consultadas, que a 
criterio del investigador merecen ser destacadas en el tema a tratarse, convirtiéndose en la 




8.3 VARIABLES E INDICADORES 
 
Las variables e indicadores que serán utilizados en la presente investigación se detalla en el  
siguiente cuadro, los mismos que servirán para el desarrollo del proyecto de factibilidad para la 
creación de una Agencia de la Empresa CONSTRUCTORA NARANJO ORDÓÑEZ S.A  
 
 
9.      MARCO TEÓRICO 
 
En los últimos años se han desarrollado diferentes filosofías y estrategias para mejorar la 
eficiencia y calidad en las empresas. Una de las más importantes es el desarrollo constante de 
planes de desarrollo gerencial y administrativo, que se basa en la “Renovación de los procesos 
administrativos que se realizan en una organización, permitiéndoles estar en constante 
actualización y ser más competitivas. Actualmente, uno de los secretos para alcanzar el éxito en la 
dirección de las empresas es poseer altos estándares de calidad en base al establecimiento de 
cambios fundamentales en los procesos desarrollados en una organización. Por lo tanto ninguna 
empresa de cualquier tipo que esta sea puede prescindir de la aplicación de las diferentes técnicas 
administrativas. 
 
Hay que tomar en cuenta que ignorar la renovación en los procesos conllevaría graves 
problemas que afecten a la operacionalidad de la  organización, provocando disfuncionalidades que 
        
Dominio Variable Indicadores Forma de Cálculo 
        
      Recursos humanos de la empresa  / 




personas Recursos humanos de la Provincia del Azuay 





 Recursos económicos de la Prov. del Azuay 
  
  
Demanda de la 
construcción Magnitud 
Demanda de la construcción   de la empresa/ 
 
Número de 
clientes      
Demanda de la construcción  de la Prov. del 
Azuay 
 
     
      Oferta de la construcción   de la empresa/ 
  










podrían causar verdaderas crisis organizacionales en la empresa. Luego, la Administración o 
Gerencia de Operaciones, se la puede definir como el diseño, la operación y el mejoramiento de los 
sistemas de producción que crean los bienes o servicios primarios de la compañía.  
 
El Desarrollo Gerencial y Administrativo permite visualizar un mejor panorama del área 
en el cual se desarrolla una empresa, así también, contribuye a disminuir las debilidades y afianzar 
las fortalezas de la misma, donde se buscará siempre la calidad y la innovación que permitan a las 
organizaciones aumentar su producción y competitividad en el mercado en el que se desenvuelven, 
disminuir sus costos y enfocar los esfuerzos a la búsqueda de la entera satisfacción de los clientes.  
 
Además el proceso de evaluación y formulación de proyectos,  es tan particular  para cada 
organización como una huella dactilar para cada empresa, y se la puede definir como el proceso por 
el cual los miembros de una organización proveen su futuro y desarrollan los procedimientos y 
operaciones necesarias para alcanzarlos. La evaluación de proyectos se basa en la siguientes áreas: 
 
A.-  EN RELACIÓN AL ESTUDIO DE MERCADO 
 
 Es la función que vincula a consumidores, clientes y público con el mercadólogo a través 
de la información, la cual se utiliza para identificar y definir las oportunidades y problemas de 
mercado; para generar, refinar y evaluar las medidas de mercadeo y para mejorar la comprensión 
del proceso del mismo.  Dicho de otra manera el estudio de mercado es una herramienta que 
permite y facilita la obtención de datos que, de una u otra forma serán analizados y procesados 
mediante herramientas estadísticas para así obtener como resultado la aceptación o no del producto 




Antecedentes del estudio de mercados 
 
 El estudio de mercado surge como un problema del marketing y que no se puede resolver 
por medio de otro método. Al realizar un estudio de éste tipo resulta caro, muchas veces complejo 
de realizar y siempre requiere de disposición de tiempo y dedicación de muchas personas. Para 
tener un mejor panorama sobre la decisión a tomar para la resolución de los problemas de 
marketing se utiliza  una poderosa herramienta de auxilio como son los estudios de mercado, que 
contribuyen a disminuir el riesgo que toda decisión lleva consigo, pues permiten conocer mejor los 
antecedentes del problema. 
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 El estudio de mercado es pues, un apoyo para la dirección superior, no obstante, éste no 
garantiza una solución buena en todos los casos, más bien es una guía que sirve solamente de 
orientación para facilitar la conducta en los negocios y que a la vez tratan de reducir al mínimo el 
margen de error posible. 
 
 Para realizar el estudio de mercado se basará en la doctrina de Michael Porter sobre la 
competitividad en general, para poder proyectarse hacia una verdadera empresa productiva, que 
genere calidad total como valor agregado a toda  su labor. 
 
B. EN RELACIÓN AL ESTUDIO TÉCNICO 
 
DESARROLLO SOSTENIBLE Y SUSTENTABLE: Se ha tomado esta teoría como una 
propuesta base de la planificación técnica y financiera del proyecto, pues se busca la creación de 
una empresa, no solamente rentable de modo temporal para los dueños del capital, sino que perdure 
y aporte a la mejora de la calidad de vida y economía de los artesanos de la zona circundante, en 
base al control del medio ambiente y como fuente generadora de riquezas, de empleo, de bienestar; 
así logrando un equilibrio entre los dueños de la mano de obra y del capital y del entorno 
geográfico. Además promoviendo una regeneración adecuada de los recursos esenciales del 




C. RESPECTO AL ANÁLISIS FINANCIERO 
 
 EL ANÁLISIS FINANCIERO ESTRATÉGICO 
 
   Según J. Fred Weston, el análisis financiero tradicional se ha centrado en las cifras. El 
valor de este enfoque radica en que se pueden utilizar ciertas relaciones cuantitativas para 
diagnosticar los aspectos fuertes y débiles del desempeño de una empresa. Hoy, en el mundo global 
esto resulta insuficiente. Se deben también considerar las tendencias estratégicas y económicas que 
la empresa debe conocer  para lograr sostenibilidad en el largo plazo.  
 
Convirtiéndose así en un análisis estratégico porque además de identificar las fortalezas y 
debilidades del negocio, se precisa conocer el impacto de los factores del entorno para diferenciar 
sus oportunidades de negocios como las amenazas que podrían afectarla. Luego, es importante 
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ubicar, el país o la región, dónde la empresa realiza sus actividades, para evaluar el nuevo concepto 
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2000, Pág. 320. 
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10.      PLAN ANALÍTICO 
 
CAPÍTULO I 
PLAN DE TESIS 
 
1          TEMA 
2          ANTECEDENTES 
3          JUSTIFICACIÓN 
4          IDENTIFICACIÓN DEL PROBLEMA 
5          DELIMITACIÓN ESPACIAL Y TEMPORAL 
5.1       Delimitación Temporal 
5.2       Delimitación Espacial 
6          OBJETIVOS 
6.1       Objetivo General 
6.2       Objetivos Específicos 
7          HIPÓTESIS 
7.1       Hipótesis General 
7.2       Hipótesis Específicas 
8          METODOLOGÍA 
8.1       Métodos a Emplear 
8.2       Técnicas 
8.3       Variables e indicadores 
9          MARCO TEÓRICO 
10   PLAN ANALÍTICO 
 
CAPÍTULO II 
ESTUDIO DE MERCADO 
 
2.1       DESCRIPCIÓN DEL PRODUCTO 
2.1.2    ANÁLISIS DE LAS VARIABLES INVOLUCRADAS  
2.2       ANÁLISIS DE LA DEMANDA 
2.2.1    COMERCIALIZACIÓN 
2.2.1.1 CANALES DE DISTRIBUCIÓN 
2.2.2    PRECIO 
2.2.3    TRANSPORTE 
2.2.4    PROYECCIÓN DE LA DEMANDA 
2.3       ANÁLISIS DE LA OFERTA 
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2.3.1    DEMANDA INSATISFECHA 





3.1       TAMAÑO DEL PROYECTO 
3.2       LOCALIZACIÓN 
3.3       INGENIERÍA DEL PROYECTO 
3.4       PROCESO DE PRODUCCIÓN 
3.5       REQUERIMIENTOS DEL PROYECTO 
3.5.1    MATERIA PRIMA 
3.5.2    MANO DE OBRA 
3.5.3    TECNOLOGÍA 
3.5.4    DESARROLLO SOSTENIBLE Y SUSTENTABLE DEL PROYECTO 
3.6       MARCO LEGAL DEL PROYECTO 
3.6.1    TIPO DE COMPAÑÍA 
 
CAPITULO IV 
INVERSIONES Y FINANCIAMIENTO 
 
4.1.1    INVERSIONES 
4.1.2    INVERSIÓN EN ACTIVOS FIJOS O TANGIBLES 
4.1.3    INVERSIÓN EN ACTIVOS DIFERIDOS O INTANGIBLES 
4.1.4    CAPITAL DE TRABAJO 
4.2       FINANCIAMIENTO 
4.2.1    FUENTES DE FINANCIAMIENTO 
4.2.2    ESTRUCTURA DE FINANCIAMEINTO 
4.3       PRESUPUESTO DE COSTOS 
4.3.1    PRESUPUESTO DE INGRESOS 
4.4       EVALUACIÓN FINANCIERA Y ECONÓMICA Y PLAN DE  
            PRODUCCIÓN 
4.4.1    ESTADO DE SITUACIÓN INICIAL 
4.4.2    ESTADO DE RESULTADOS 
4.4.3    FLUJO DE CAJA 
4.4.4    VALOR ACTUAL NETO 
4.4.5    TASA INTERNA DE RETORNO 
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4.4.6    PERÍODO DE RECUPERACIÓN DE LA INVERSIÓN 
4.5       RELACIÓN COSTO BENEFICIO         
 
CAPÍTULO V 
CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 
 
5.1       CONCLUSIONES 
5.2       RECOMENDACIONES 
 
6           ANEXOS 






























ESTUDIO DE MERCADO 
 
La preparación de un proyecto busca demostrar  la viabilidad de invertir en una 
determinada actividad económica. 
 
“Con la preparación de un proyecto se trata de que el riesgo de determinada inversión sea 
un riesgo calculado. Se parte del hecho evidente de que cualquier proyecto entraña un riesgo. Con 
el estudio no se pretende eliminar este riesgo implícito, pero si cuantificar cuán grande o pequeño 
es el riesgo y hasta cierto punto tratar de minimizarlo” 7 
 
En los actuales momentos, el mundo exige del tomador de decisiones un cambio de actitud 
en el uso de la información, sobre todo porque durante muchos años debido a las fronteras cerradas 
y con un proteccionismo exagerado, poco se mejoró, los precios fueron altos y los productos de 
baja calidad y se careció de competitividad. 
 
Para lograr competitividad se requiere excelentes sistemas de comunicación e información, 
los mismos que deben ser oportunos, relevantes y confiables, que permitan tomar acertadas 
decisiones operativas y estratégicas. 
 
El principal objetivo del estudio de mercado es determinar la cantidad de bienes y 
servicios, provenientes de una nueva unidad de producción que en cierta área geográfica y sobre 
determinadas condiciones de venta, la comunidad está dispuesta a adquirir. 
 
En el presente estudio de mercado se procura así responder a dos preguntas básicas: 
 
1. ¿Qué comprará la comunidad? 
2. ¿Cuánto comprará? 
 
“Para responder a estas preguntas existe una metodología bastante amplia, que se utilizará 
para el presente estudio, pero que siempre exige un esfuerzo propio de imaginación capaz de 
adaptar técnicas aplicables al presente caso de estudio”8 
 
En este estudio de mercado se contemplan dos aspectos  que se encuentran vinculados entre 
sí: por un lado, el aspecto cuantitativo y que se refiere al dimensionamiento de la demanda actual y 
                                                 
7
 MENESES Edilberto, “PREPARACIÓN Y EVALUACIÓN DE PROYECTOS” Edit. Quality Print, Quito, 
2.001, pp. 23 
8
 SAPAG, Nassir, “Evaluación y Preparación de Proyectos”, Ed. Norma, Bogotá. 2002, Pág. 55 
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a sus proyecciones futuras y por otro lado el enfoque cualitativo, que considera las diferentes 
variables que influencian o determinan la demanda, comprende además, lo referente a 
comercialización. 
 
La investigación de mercados se centra en acontecimientos del pasado y en sus 
consecuencias para solucionar problemas del presente y proyectar ciertos comportamientos hacia el 
futuro. 
 
 Además, en el estudio de proyectos de pequeñas industrias adquieren cada día más 
importancia, el análisis de la Capacidad Empresarial de quienes van a dirigir la empresa y, el 




 Es importante aclarar que a pesar de que se ha tratado de establecer una distinción entre las 
diferentes etapas del estudio de mercado para el estudio de proyectos, esto en realidad no ocurre 
claramente pues existe una interrelación entre ellas. 
 
 Desde el punto de vista del empresario privado el análisis de mercado y el proyecto 
persigue demostrarle si es o no negocio invertir en determinado campo. 
 
 Desde el punto de vista del país tiene otro matiz, pues proyectos que no tienen ventaja 
comercial, pueden tener ventaja de orden social. 
 
 Se puede afirmar que con la preparación del presente análisis se trata de que el riesgo de la 
inversión sea un riesgo calculado. Partimos del hecho evidente de que cualquier inversión entraña 
un riesgo. Con todo el análisis no  se pretende eliminar el riesgo implícito. 
 
 Un estudio de mercado no debe enfocarse sólo a la demanda y el precio del producto a 
ofertarse sino también la competencia existente y potencial.  
 
 En este sentido un proyecto puede modificar el equilibrio en el supuesto que podría 
cambiar los precios tanto de insumos y de mano de obra que emplea como el producto o servicio 
del mismo productor como el de los competidores. 
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2.1  DESCRIPCIÓN DEL PRODUCTO 
 






Roma se encuentra localizada en la península itálica sus límites son: al Norte los Alpes, al sur el 
mar mediterráneo, al Oeste el mar Jónico y el adriático, el Este el mar Tirreno. 
 
Roma fue fundada en el s. VIII a. C., por el pueblo etrusco que se cree provenía de Asia menor y 
que debió llegar a la península itálica. Su importancia en la historia radica en que fue el motor y la 




 De los griegos heredaron las órdenes pero tomando como raíces y características 
semejantes desarrollaron el orden Toscano, esta formado su capitel por ábaco equino, 
su fuste es liso con estrías, tienen base o basa esta formado por toro, escocia, toro y un 
plintón o zócalo (influencia del dórico). 
 
 El orden compuestos y esta formado por la combinación del jónico y corintio es el más 
ornamentado en todo su entablamiento, el fuste es estriado y tiene basa formado por 
una serie de molduras como son filete, moldura, pequeños toros sucesivos, escocia, 
filete, toro y termina en un plintón. 
 
 El arco de medio punto del cual es una extensión donde resulta la bóveda de cañón 
corrida o seguido emplea también la bóveda de arista y la cúpula que fue utilizada para 
cubrir plantas de forma circular, espacios semicírculos, Los materiales utilizados para 
sus construcciones son, la puzzolana, el alabastro, el mármol, el pórtico, el jaspe, 
hormigón (fue utilizado desde el s II a.C., compuesto de arena, grava, canto rodado, 
piedra partida, mezclado son cemento de cal y agua y extendido sobre una cimbra 
temporaria de madera o permanente de ladrillos, para que solidifique según la forma 
requerida, puede ser bóveda (cañón, arista, cúpula, arco). Utilizaban capas de hierro o 





Utilizaron diferentes tipos de aparejos: 
 
1) Opus cuadratum 
2) Opus Inchertum 
3) Opus Reticualatum 
4) Opus Lateritum 
5) Opus Mixto 
 
Utilizan el mosaico no solo para decorar muros y bóvedas sino también de una manera principal 
para pavimentos. Las superficies del hormigón eran revestidas con estucos, ladrillos o mármol para 
su protección y acabado. 
 
La arquitectura romana se divide en varios grupos. 
 
1) arquitectura religiosa en los cuales entran los templos y tumbas. 
 
Características de los Templos Romanos 
 
Sus templos están desplantados (construidos) sobre un gran balzamento pódium que los eleva del 
nivel del piso. 
 
Se llega a ellos por una escalera colocada el frente están formados por una serie de columnas en sus 




Se le conoce también como arquitectura cristina primitiva, las leyes romanas prohibían enterrar a 
las muertos en la ciudad y a los cristianos, siguiendo el ejemplo que le brindaban los paganos, 
eligieron lugares próximos a las vía santo para enterrar a sus muertos como para ocultarse para 
desarrollar la arquitectura cristiana. 
 
Ideales del Cristianismo: 
 
a) Ante Dios todo los seres somos iguales 
b) Dios es el creador del Universo 
c) Vida eterna 
d) Amor a los demás como a uno 
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e) Sacrificio de Cristo por nosotros 
f) Las catacumbas (s. II al IV d. C) son cementerios subterráneos que utilizaban los primitivos 
cristianos como templo y ligar de reunión, no tenían iluminación, y estaban mal hechas. 
 
• Lóbulo. Se le llama a los huecos o nichos realizados en las paredes de forma rectangular para 
poder colocar el cadáver de lado. 
 
• Arcosolio. Es una sepultura para varias personas 
 
• Cubícula. Son apartamentos que se encuentran generalmente en los lados de las criptas y es un 
lugar reservado para una familia. 
 
Columbarios. Son pequeños nichos perforados en la pared que contenían las urnas de las cenizas de 
los mártires quemados. Ej.: Santa Calixto, Priscila, decorados con pintura al fresco, pintaron el 
antiguo testamento, como Jonás y la ballena, el banquete eucarístico, el pez o letras griegas del 
nombre de Cristo. Existen cuatro tipos de estilo de pintura: 
 
1º. Del año 50 d. C, y se caracterizó de líneas rojas y verdes, con figuras impresionistas. 
2º. Es el arte Alcanzarte, siguen las mismas líneas pero las figuras se hacen romanas. 
3º. Se considera del s. IV dice que se deforma, llega a ser bastante grotesco 
4º. Se le considera un estilo bello, la figura es grandiosa y monumental. 
 
Con el triunfo de Cristianismo 313 d. C., el emperador Constantino se convierte en cristianismo y 
se prohíbe la matanza de los cristianos, y se promulga el Edicto de Milán, el arte cristiano puede 
salir a flor de tierra y ser protegido por el Estado. Basílica. Se trata de construir un ambiente, donde 
lo funcional, espacio, luz, visualidad, capacidad amplia para recoger a los fieles, los cual se crea la 
basílica, y se clasifica de dos tipos: 
 
Cruz Latina. El rectángulo esta dividido en tres naves, con ábside, la central era más alta para 
poder cubrir los vanos o ventanas, las laterales eran más bajas, y la cubierta es a doble vertiente, sin 
utilizar las bóvedas romanas, en la cabeza del edificio, que tendrá forma de mitad de círculo, se 
encuentra la catedral del obispo, y delante de ella el altar de la confección, hacia la mitad de la nave 
central se halla el coro, o lugar de los presbiterio, en fachada tiene de tres a cinco puertas, según el 
número de naves, delante se ubica un atrio, con una fuente central, que era un lugar reservado para 
los no bautizados, ej.: de cinco naves: San Juan de Letrán, la iglesia de Constantino, la basílica 




Cruz Griega. Su forma esta hecha por brazos de la misma extensión. Tiene ciertos parecido 
latinos, se vio influenciada por el helenístico, además de las persas y de la cultura mesopotámica, 
que dejaron huella, la cruz griega, esta formada por una cúpula de inspiración del arte persa, se 
puede distinguir igual naves, crucero y ábside. 
 
Bautisterios. Puede ser de planta circular o poligonal, se tiene como finalidad el bautizar, ej.: el 




Se le llamo así por su capital Bizancio, había sido fundada por los griegos a orillas del Bósforo en 
el s VII d. C. 
 
En el s. IV d. C, Constantino la convierte en la nueva Roma toma un papel en la historia, que la 
hace una metrópoli de importancia. 
En arte bizantino como en Paleocristiano su finalidad fue eminentemente religiosa, pero con 
orientaciones estilísticas diferentes. 
 
El Bizancio estuvo bajo la protección imperial, pero a ser al ser dedicado a Dios, se buscaron los 
mejores artistas, y procurando el más alto nivel, en todos los aspectos artísticos. 
 
En este arte se observaron dos ideas principales, la autoridad y el misticismo. El principio de la 
autoridad fue la base de la separación de la iglesia del oriente y del occidente, la ubicación va a ser 
en Estambul, su iglesia va a ser Santa Sofía de Constantinopla. 
 
Características. El arte bizancio o bizantino tiene varios influencias como son arte romano, 
helenismo, griego y persa. 
 
a) Planta de cruz latina o griega 
 
b) Bóvedas de cañón corrido y arista 
 
c) Cúpula sobre pechinas, este sistema técnico no es inventado por el bizantino, aunque sean sus 
arquitectos lo que lo lleven a su máxima expresión. 
 




e) Los capiteles tendrán ornamentación zoomorfa o vegetal, pero el ábaco será casi otro capitel, que 
recibe el nombre de cimacio 
f) Emplearon también la planta circular así como la octogonal, en este caso la cúpula, no se apoya 
sobre pechina, sino sobre el mismo octágono, en ciertas ocasiones emplearon la planta de cruz 
griega, varias cúpulas suelen estar dispuestas en cruz correspondiendo a cada uno de los brazos, y 
siendo la central la de mayor tamaño. 
El arte bizantino, tuvo un gran campo artístico, de extensión geográfica, así como el imperio 
asiático-cristiano, Grecia, Italia, y Rusia-cristiana, Ej. Santa Sofía de Constantinopla (y otra en 
Kiev), en Ravena la iglesia de San Bital, la iglesia de Ybaco, Santa Irene. 
 
Característica de Santa Sofía. Fue construida en el año 532 d. C., sus arquitectos fueron Isidoro de 
Mileto y Artemio de Tralles, es de planta cuadrada, con una gran cúpula central, que mide casi 31 
m de diámetro, y 55 m de alto, tienen un gran anillo de ventanas, y esta apoyada con cuatro pilares 
(cruciforme). Al exterior del edificio, se puede apreciar una serie de cúpulas, de menor tamaño, que 
reciben el nombre de cúpula bulbosa (también se le conoce como cúpula de cebolla –influencia 
persa-). 
 
Característica de Santa Sofía de Kiev. Cúpulas de cebolla, cruz griega, en Italia también esta la de 




Antecedentes históricos. El arte románico es el que se desarrolla en Europa Oriental durante el s X 
al XII hasta la expansión del arte gótico a principio del S. XIII. Se originaron por 2 fuerzas: 
 
1ª. El cristianismo romano 
 
2ª. Las tribus bárbaras 
 
La iglesia resulta triunfante y absorbió al barbarismo, la unión de la merionalidad y  lo 
septentrional, forman el estilo románico. 
 
El románico esta influenciado por: 
 
1. Período Carolingio. (La organización eclesiástica emprendida por Carlo Magno), suscito un 
extraordinario desarrollo artístico –los monjes se dedicaron a investigar; estudiaron el pasado 
grecorromanos, la lengua latina, trabajos sobre la Biblia, los libros de los santos padres, copia e 
ilustración de libros y códices. Durante el periodo de carolingio se desarrolla las órdenes 
monásticas, por tal razón el monje juega un papel, importante dentro del románico. 
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2. El arte bárbaro 
 
3. La tradición grecorromana 
 
4. El arte bizantino 
 
La arquitectura nos dará la sensación de robustez, austeridad, así como oscuridad, que fue el 
elemento esencial y aliado de este arte Características generales. En cuanto a sus elementos 
arquitectónicos, los más importantes fueron: arco de medio punto o semicircular, bóveda de cañón 
corrido, bóveda de arista, y el contrafuerte que servía para contrarrestar el empuje de las bóvedas y 
contara en el exterior de la construcción, Decoración. Las cornisas tendrán gran sencillez, pues el 
arquitrabe y el friso fueron suprimidos y se apoyarán unas cabezas de animales esculpidas que 
recibe el nombre de canecillas. 
 














Se emplearon también en ornamentación de arco griego (archivolta): dientes de sierra, discos 
ovezantes, puntas de diamantes, zig-zag, almenillas, billetes. Se empleara el fuste en espiral muy 
esbelto formando columnas variadas que se ubican en el interior de las iglesias. 
 
La decoración estuvo destinada en especial para los capiteles y pórticos y la escultura sobresalió 
como arte decorativo y supeditado a la arquitectura, tanto el capitel como los tímpanos de las 






Descripción de una iglesia 
 
Fue de una a más naves longitudinales y una transversal, las naves longitudinales se construían 
muchas veces más allá del crucero por detrás del ábside mayor se forma la girola o deambulatorio 
se abren las capillas absidiales, la girola es más frecuente en la última época del periodo. 
 
Las portadas de medio arco, se van estrechándose hasta el vano de la puerta, formando así la 
archivolta, estos arcos se apoyan sobre la columna situadas en las jambas o lados del pórtico, la 
fachada también esta compuesta de arco ciegos, y las torres que fueron parte esencial de esta 
arquitectura estarían adosadas a los muros de la iglesia: cuadradas, cilíndricas o circulares. 
 
Monasterio. Fue la parte central de este edificio religioso el claustro, consta de patio con corredores 
cubiertos o galerías, con arcos apoyados sobre columnas, y esta se encuentra a su vez sobre un 
zócalo apodio, la planta baja del claustro va a dar a la principal dependencias del monasterio; sala 
capitular, refectorios, sala comino, biblioteca, y en la parte baja dormitorios de los monjes, según la 
importancia del monasterio, puede haber de 1,2 ó 3 claustros, y cada uno tendrá un destino 
determinado. Además existió otro tipo de arquitectura que es llamada utilitaria: castillos, murallas, 




Antecedentes. Las denominaciones de estilo gótico, arquitectura gótica provienen de una 
lamentable confusión de ideas, en tiempos de los escritores del renacimiento, un escritor Giorgo 
Bassari, discípulo de Miguel Ángel, escribió: “Vida de pintores toscano”, así como capítulos de 
arte, como arquitectura y escultura, en el cual, dice que fueron los godos, quienes inventaron este 
estilo en Alemania. Posteriormente un grupo de eruditos franceses, entre ellos Viollete Medus, han 
establecido la verdadera doctrina, sobre los orígenes de las formas góticas y el valor de estos 
admirables monumentos construidos en la edad media francesa, por tales razones el arte gótico 
nació en Francia y su verdadero nombre es “Arte Ojival”. 
 
Características generales. El arquitecto gótico ignoró la ley de gravedad y su verdadera obsesión 
era la verticalidad, hubo un verdadero afán por la luz, y procuro prescindir de los gruesos muros del 
romaico, que tenga que soportar, las pesadas bóvedas (cañón corrido y arista); para esto se sirvió de 
nuevos materiales, como el cemento y el hierro, es por ello que el muro, llegó a perder se función 
de soporte, y pudo ser sustituido por los policromados o vidrieras. 
 






1) El robusto o de Lanceto (s. XIII). Por la formación aguda del arco ojival constituye un principal 
decorado. 
 
2) Gótico Irradiante (s. XIV). Abandono del ojival laneda por la ojiva equilateral, ensanchamiento 
de las ventanas, su mayor abundancia en la decoración arquitectónica. 
 
3) Gótico Florido. Flamígero de principios del siglo XV A XVI, así llamado por su sistema de 
decoración complicada y cargado de adornos. 
 
Características de una catedral Gótica 
 
Divididas sus plantas en 2 ó 3 naves, divididas por cruceros y ábside con girola. La nave central 
será más elevada que las laterales, esta diferencia se altura será utilizada para levantar el trifolio 
(galería de circulación sobre las naves laterales) y los ventanales, la planta suele tomar 2 formas, 




Durante el primer periodo se usa Dientes de sierra, puntas de zig-zag, posteriormente aparecen 
elementos vegetales, e incluso fantástico, pero la decoración esencial fue la escultura, se introdujo 
en la decoración la gárgola, que se fía para aflojar, las aguas de las lluvias de los tejados, suelen ser 




Nació en Italia en el s. XV, y llegó hasta el s. XVII, posteriormente pasó a otros países europeos 
como Francia, Alemania y España. Fue movimiento cultural, caracterizado por la mentalidad 
abierta dispuesta al cambio; que todo investiga y profesa, un gran amor a la naturaleza. 
 
El renacimiento se caracterizó por: 
 
1) El individualismo 
2) Culto al genio 
3) El afán de investigación que producen grandes inventos que cambian radicalmente la forma de 
vivir del hombre de está época 
4) La imprenta que ayuda, se convierte en un medio de comunicación extraordinaria efectividad. 
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5) La proliferación de la burguesía, que con sus actividades mercantiles, logra un gran poder 
económico y en la que se pone de moda, la protección de grandes artistas e innovadores 
6) La repartición de la monarquía, que se vale de la burguesía para recuperar el poder de la nación 
y terminar con el sistema feudal 
7) El gusto de la organización grecorromana que le sirve de fuente de inspiración a poetas, 
filósofos, escritores arquitectos y artistas en general, en los que se refiere a la organización fue muy 
significativa la influencia de formas clásicas con la traducción y difusión del tratado de Vitrubio. 
 
Características de la Arquitectura del Renacimiento 
 
En la misma forma que el románico, el gótico, y otros estilos la arquitectura renacentista varía de 
país a país y de región a región, pero en términos generales las mismas características: 
 
1. Está inspirado por formas clásicas –grecorromanas- pero con elementos constructivos, 
mezclas del románico y el gótico. 
2. Reaparecen los ordenes griegos y romanos 
3. Hay simetría en el diseño 
4. Los templos tienen planta de cruz latina, con pocas divisiones en muchos de los casos y no 
tienen torres. 
5. Utiliza bóvedas de cañón corrido, de arista sobre los capiteles, sino sobre dados, que se 
asientan a su ve en ellos. 
6. Uno de los elementos más característicos es la cúpula, son las cúpulas de diseño ojival.  
7. Predominio de la arquitectura. 
8. Según la región de los edificios, se remata en la parte superior con diversas formas, tales 
como con balaustrados, gruesas cornisas, muy voladas, y techos a dos aguas. 
 
Dispuestas en forma simétrica 
 
Los muros tienden a un acabado liso, rematado en las esquinas con sillares o con un acabado total 
de sillares de gran tamaño. En forma traslapada y presentando en algunas ocasiones, se hacen 
pórticos con ellos. 
 
Con frecuencias, aparecen en las fachadas, columnas, pilares y entablamento adosados. Las 
columnas pueden abarcar de uno a varios niveles (orden colosal), o presenta los órdenes 
arquitectónicos superpuestos a la manera de las antiguas construcciones romanas. 
 
Su ornamentación es muy variada, pero siempre inspirada en la antigua forma de decorar de los 
griegos y romanos, se emplearon motivos florales, estatuas, cacetones, bóvedas y cúpulas, que 
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cubre en su interior, con pinturas al fresco, con frecuencia las bóvedas presentan cacetones en su 
interior. Sobre los balaustrados, que rematan los edificios, suelen colocar estatuas o estar 
adornados, dentro de nichos de las fachadas. Se emplean también molduras circulares, toros, 
escocias y unidas con filetes. 
 
Principales obras arquitectónicas y representantes más importantes año 1650. 
 
Filipo Brunelesci, Cúpula de la catedral de Santa María de la Flores en Florencia, Palacio de Piti 
 
Leonardo da Vinci. Cúpula de la catedral de Milán y la catedral de Pavia. 
 
Leo Baska. Palacio de Biccencio, palacio de san Andrés, iglesia de san Fco. 
 
Sector de la Construcción en Ecuador 
 
Ecuador está viviendo un momento interesante en el sector de la construcción, pues en los 
últimos años se han aprobado algunas infraestructuras importantes; además, Ecuador está viviendo 
una evolución de su normativa, muy cercana a la normativa americana, para adecuarse a las nuevas 
tendencias en construcción y a las nuevas necesidades del sector. 
 
 Ecuador está viviendo un cambio en la aplicación de la Nueva Ley de Minería desde la 
Nueva Constitución, donde la competencia de los materiales de construcción pasa a los municipios; 
sin embargo, todavía no se define claramente quién está a cargo de las concesiones mineras y en 
ese sentido habrá ponencias del vice ministerio de minas en relación al nuevo reglamento de 
Régimen Especial para la explotación de minerales áridos y pétreos. 
 
El sector de la construcción registró en los tres primeros meses del 2011 su mayor 
incremento en ese período desde el 2002. Este se expandió 17,45%, encabezando así el crecimiento 






Esta tendencia de crecimiento se mantiene desde el año anterior, cuando en el cuarto 
trimestre se notó una subida del 11,16% en relación con los últimos tres meses del año 2009. 
 
Los factores que favorecieron a este crecimiento, según José Centeno, presidente de la 
Cámara de la Construcción de Guayaquil, son los créditos hipotecarios y los fideicomisos para 
constructores. Los créditos hipotecarios ayudan, pues aumentan la demanda de vivienda, dice. 
 
Otro aporte son los fideicomisos que el Banco Ecuatoriano de la Vivienda (BEV) ha 
organizado con los constructores. Con ello, explica, se consiguen fondos para nuevos proyectos 
inmobiliarios. 
 
Según las cifras del Banco del IESS, la inversión en créditos hipotecarios mantiene su 
ritmo desde el año anterior. Durante el último trimestre del 2010, los desembolsos llegaron a US $ 
133,91 millones, mientras que en el primer trimestre del 2011 fueron US $ 133,33 millones. 
 
Para finales de este año, según la proyección inicial del Biess, se espera que la entrega de 
créditos hipotecarios llegue a US$1.575 millones, mientras que para el 2013 se espera que la 
entrega de dinero llegue a US $ 2.900 millones en el año. 
 
Otros sectores que tuvieron un crecimiento en el primer trimestre del año son 
intermediación financiera (13,43%), mientras la pesca aumentó (7,62%). 
 
Sector de la Construcción: creció gracias a las facilidades que existen para obtener vivienda 
 
En Ecuador, una demanda considerable de vivienda debido al alto déficit que existe en este 
sector; las facilidades que tiene un trabajador para obtener una casa propia, ya que han mejorado 
notablemente; sumado al hecho de que a los Constructores se les ha dado facilidades con 
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instituciones, como el Banco del IESS, para lograr desarrollos considerables; son las causas que 
han permitido que el sector de la Construcción haya sido uno de los que más ha crecido en los 
últimos meses, asegura el gerente general de Osier Construcciones, Jorge Bonnard. 
 
Así, el Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (Biess), ha dado un gran 
impulso al  área de la construcción; de ahí, que se puede anotar el desarrollo de fábricas de 
productos para la construcción, a un precio bajo y con gran calidad, agrega. 
 
Lo anterior, sin descontar que los préstamos hipotecarios que brindará el BIESS, para la 
compra de oficinas o locales, se va a poder aplicar a los proyectos que Osier Construcciones 
ejecuta, gracias a la apertura que actualmente está brindando el Banco. Una muestra de lo 
mencionado, es que una gran cantidad de departamentos y locales ya están financiados por dicha 
institución, pues es una gran ayuda, tanto para el Interesado en comprar como para el Constructor, 
continúa. 
 
Añade, que la Corporación Financiera Nacional (CFN) es otra de las instituciones del 
Gobierno ecuatoriano, relacionada con el sector, de la que han recibido apoyo; así, se está 
desarrollando un proyecto en la que interviene la CFN, donde muchos de sus clientes lo han hecho 
de una forma muy eficiente. 
 
También, a la hora de calificar el desarrollo del sector de la Construcción en nuestro país, 
Bonnard trae a colación el hecho de que en el momento que Ecuador, pasó de manejar el Sucre 
como moneda oficial al Dólar, fue el inicio del desarrollo de la Construcción en  Ecuador, claro 
está, con una tendencia ascendente, pero de forma paulatina ya que la Banca al inicio de la 
Dolarización, no tenía planes ni programas de vivienda, sobre todo a nivel de Períodos y Tasas 
atractivas. 
 
Sobre los proyectos arquitectónicos que promocionan, explica que lo primero que hacen es 
analizar el mercado para cada proyecto, lo valoran con el equipo correspondiente y hacen el 
programa de construcción; siempre apoyado con alguna institución bancaria, a las que tienen como 
socios estratégicos.  
 
Aclara, que aparte de los proyectos arquitectónicos exclusivos y elegantes que brindan 
actualmente, también están trabajando en proyectos de precios medios. 
 
Proyectos (de precios medios), que se están creando de tal manera que los individuos se 
sientan atraídos por ellos, es decir, que se enamoren; esto, siempre de la mano con la seguridad, 
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aspecto que es muy importante. Para conseguirlo, se requiere de mecanismos financieros muy 
claros y bien elaborados, para que se terminen en el tiempo establecido, acota. 
 
Entorno Económico Actividad de la Construcción 
 
La construcción es uno de los principales indicadores de la evolución económica que se da 
en un país. El dinamismo de este sector, revela la aceleración de la inversión, y esta a su vez, el 
crecimiento de la economía en general. 
 
La actividad de la construcción en el Ecuador ha obedecido a una serie de acontecimientos 
económicos, sociales y culturales, que se han originado por sucesos a nivel externo como interno. 
 
El sector de la construcción, el sector petrolero y el sector de las telecomunicaciones, son 
considerados como los principales dinamizadores de la economía ecuatoriana, en especial por la 
incursión, en estos últimos años, de la inversión extranjera 
 
La construcción es uno de los sectores económicos que internamente tiene las siguientes 
características: utiliza un alto porcentaje de recursos nacionales, fomenta una mayor movilización 
de ahorro interno que se traducen en una creación de recursos financieros que en definitiva han 
servido para promover el desarrollo económico, debido a una mayor mano de obra empleada, y el 
movimiento que se genera en otras industrias que están fuertemente integrados a la construcción. 
Además que la actividad de la construcción ha estado apoyada, en formas novedosas de crédito, 
prestaciones hipotecarias y otros. La construcción al movilizar los recursos de capital y los recursos 
humanos conjuntamente con otras áreas industriales. 
 
El sector tiene efectos multiplicadores, que generan encadenamientos auxiliares con gran 
parte de las ramas industriales y comerciales desde la minería no metálica, carpintería, electricidad, 
plomería, transporte, importación de materiales, hasta servicios y componentes electrónicos muy 
sofisticados. 
 
Las principales ciudades del país
10
 conocidos por la gran concentración económica, 
geográfica y poblacional, han promovido mas construcción y mejoras para poder mantener 
aceptables condiciones de funcionamiento urbano. 
 
 
                                                 
10
 Quito, Guayaquil y Cuenca 
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Sector de la construcción creció en 2011  
 
La entrega de recursos económicos por parte del Gobierno Nacional a la banca pública ha 
generado un crecimiento en el sector de la construcción en 2011.  
En este contexto, el trabajo que viene desarrollando el BEV y el Banco del Instituto de 
Seguridad Social (BIESS) se complementa. Por un lado, el BEV otorga créditos a los promotores 
inmobiliarios para la construcción de proyectos habitacionales, financiando hasta el 80% del costo 
total del programa, mientras que el BIESS entrega préstamos hipotecarios a los trabajadores 
afiliados. 
El BEV en los últimos dos años ha desarrollado 127 proyectos habitacionales en varias 
provincias del Ecuador beneficiando a miles de familias, en especial las que se encuentran en los 
sectores más necesitados. 
El precio de venta total de los programas financiados al 2011 asciende a $ 758’000.000.  
La construcción está respondiendo muy bien al programa económico del Gobierno. 
El dinamismo en este sector se explica por la inyección de los recursos de los sectores 
público y privado. Los préstamos son destinados para las constructoras y para las personas que 
adquieren las viviendas. 
Según  la cámara de Construcción de Quito, señala que este sector emplea entre un 7 y 10%  
de PEA. Es decir 400.000 personas trabajan en el sector. 
Las obras de infraestructura del Estado también han dinamizado este sector. 
Perspectivas económicas para 2012 
El sector de la construcción será uno de los de mayor crecimiento (más empleo), debido a 
los créditos programados por el Biess, BID (crédito 100 millones de dólares para vivienda popular), 
proyectos de vivienda públicos y banca privada. En 2012 comienzan las exploraciones en minería 
en gran escala, lo que aportará a la inversión privada. Pero, sin duda, el mayor nivel de consumo 
privado alentará la demanda interna, incentivado por el crédito privado y público. 
Así entre enero y marzo de 2012, precisamente el sector de la construcción fue uno de los 
que mas aportaron la expansión de la economía nacional con un 13% interanual, según las cifras 
del Banco Central.  
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2.1.2  ANÁLISIS DE LAS VARIABLES INVOLUCRADAS 
 
Para conocer la situación actual de vivienda en la ciudad de Cuenca se analizaran las 
principales variables que están involucradas entre las cuales tenemos: 
 
 Población 
 Tenencia de vivienda 
 Tendencias de la construcción para el medio 
 
Para esto es necesario conocer datos como por ejemplo el porcentaje de la población que 
no posee vivienda propia, ya que este sector de la población es el que se interesara por adquirir una 
vivienda propia. Otro aspecto importante que se debe conocer son los materiales predominantes en 
la construcción de edificaciones en nuestra medio, en lo referente a estructuras y cubiertas, con esto 





Tomando como referencia los datos obtenidos de los diferentes censos de población y 
vivienda realizados en el país, se realizó una proyección para estimar la población que existirá en el 
año 2011 en la provincia del Azuay y específicamente en la ciudad de Cuenca, lo cual nos permita 


















GRÁFICO No. 1 






En la anterior gráfica se puede apreciar que en el medio la población tiene una tendencia al 
crecimiento, lo cual indica que asimismo se incrementará la demanda de vivienda. Las cifras se 














TABLA NO. 1 







TENENCIA DE VIVIENDA 
 
A continuación se analizarán los datos acerca de la tenencia de vivienda, con lo que 
determinaremos los porcentajes en los que ésta variable (la vivienda) se distribuye en la ciudad de 
Cuenca. 
 
Los datos de los que nos valdremos para determinar los porcentajes son los de los censos 
de los años 1990 y 2001, ya que al momento de la investigación aún no existen datos del año 2010.  
 






TABLA NO. 2 








TENDENCIAS DE LA CONSTRUCCIÓN  
 
Es necesario conocer el comportamiento de la tendencia de la construcción para el medio, 
ya que de esta manera se podrá saber si realmente a futuro existirá una demanda lo suficientemente 















GRÁFICO No. 2 






En el anterior gráfico no se especifican las aplicaciones que se darán a las diferentes 
edificaciones, tampoco se menciona los materiales que intervendrán en las mismas, pero se puede 
observar que los permisos de construcción tienden a incrementarse con el pasar de los años, por lo 
que se puede decir que en el país el negocio relacionado con la construcción tiene buenas 
perspectivas a futuro. 
 
Los datos del número de permisos a nivel nacional pueden desglosarse de diferentes 
maneras, que podrían ir desde el financiamiento hasta el uso que se darán a las diferentes 
edificaciones.  
 
Es conocido que el importante grupo de emigrantes ecuatorianos aportaron con sus remesas 
a la economía de el país, principalmente sus recurso se enfocaron en el área de la construcción, 
además existía el financiamiento destinado a la vivienda por parte de entidades bancarias, lo que 
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resulta en un alto número de construcciones en los años anteriores a la dolarización de la economía 
ecuatoriana.  
 
Luego se da en el país la retención de los ahorros de los depositantes por parte del estado, 
conocido como feriado bancario, y se decide que el Sucre dejará de ser la moneda circulante, 
siendo reemplazado por el Dólar Americano. 
 
Éste es un período de mucha inestabilidad social, política y económica en el Ecuador, pero 
aun así sigue creciendo la demanda de vivienda, esto se da debido a que los emigrantes encuentran 
atractivo el cambio de moneda y deciden seguir enfocando sus recursos hacia esta área. Con el 
pasar del tiempo se fueron liberando los ahorros de los depositantes, los cuales ante la desconfianza 
hacia el sistema financiero y con el temor de que un nuevo feriado bancario ocurra deciden dirigir 
sus recursos también hacia la compra de vivienda.  
 
Este conjunto de situaciones hace que en el año 2000 se presente un pico en la demanda de 
permisos de construcción a nivel del Azuay. Pero la alta demanda existente de vivienda junto con 
las altas tasas de interés, la incertidumbre e inestabilidad de los precios de materiales de 
construcción, y el incremento del costo de la mano de obra, termina por encarecer de marcada 
manera a los proyectos de construcción dentro del país.  
 
Esta situación hace que los emigrantes cambien de actitud y prefieran ahorrar en bancos 
extranjeros y comprar propiedades en el exterior a precios que se podían equiparar a los del 
Ecuador, pero con la ventaja de que sus inversiones estaban ahora en sistemas financieros fuertes 
sin riesgos de colapso como ya ocurriera en su país de origen. 
 
Si a esto se le incluye el flujo de dinero devuelto a los ahorristas después del feriado 
bancario y que fuera destinado a la construcción, un débil poder adquisitivo de la población, se 
tendrá  que en un breve período de dos años la caída en la construcción de obras de vivienda es 
muy marcada, incluso poniendo a algunas empresas relacionadas con el negocio de la construcción 
en una mala situación. Inmigrantes.  
 
Pero con el pasar del tiempo se nota una nueva tendencia al crecimiento del sector de la 
construcción, esto debido a que la economía ecuatoriana empezó a estabilizarse ya con el Dólar 
como moneda circulante, además de que continua la demanda en la construcción de vivienda, ha 
existido créditos para vivienda por parte de la banca privada, y pese a una disminución de las 
remesas por parte  de los emigrantes el flujo de recursos sigue llegando, pero también existen 
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aspectos como el alza en el precio de algunos de los materiales de construcción que frenan la 
tendencia al crecimiento de la construcción en el  país. 
 
2.2 ANÁLISIS DE LA DEMANDA 
 
La demanda es la cantidad de un producto que el mercado esta dispuesto a adquirir con el 




De acuerdo al análisis se puede determinar que el producto se encuentra dentro de la 
demanda de bienes social y racionalmente necesarios, debido a que la población  consume  este 
tipo de productos inmobiliarios.  
 
El actual crecimiento de la población es del 2% anual. Estos 260.000 habitantes nuevos 
por año requieren 58.000 viviendas de nueva construcción. Los profesionales de la planificación 
urbana están conscientes del proceso de crecimiento incontrolado que está adquiriendo la 
expansión urbana en Ecuador, particularmente en Quito y Guayaquil y en otras ciudades como 




Numerosos cambios se han generado en los últimos años para el sector de la construcción, 
desde aquellos originados en los efectos de la situación económica interna del país, los propios de 
la apertura económica y globalización, los cambios en los hábitos, conductas, necesidades y 
requerimientos del comprador de vivienda, hasta la nueva competencia a la que se enfrentan 
quienes participan del sector de la construcción.  
 
Para quienes intentan penetrar a este mercado en crecimiento con nuevas y amplias 
oportunidades, esto conlleva necesariamente a cambios de actitud, adopción de nuevos enfoques y 
afrontar nuevos retos.  
 
Pensar que los mercados y sus clientes son estáticos ó que solamente la intuición ó el éxito 
en experiencias pasadas habilitan a las empresas ó profesionales para afrontar la nueva 
competencia, son errores comunes en los que han incurrido varios sectores de la actividad 
económica y en diferentes áreas de negocios y de los cuales no ha estado exento el sector de la 
construcción. 
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Por principio el mercado y el comprador son dinámicos, pero quienes muchas veces 
permanecen estáticos son quienes tienen la responsabilidad de proveerlos. No se puede continuar 
con la idea que las estrategias y las fórmulas que fueron utilizadas para conquistar los mercados de 
hace una década, siguen siendo la mejor opción para enfrentar los negocios en el nuevo siglo.  
 
Es el momento de considerar otros esquemas y reenfocar la actividad, con la utilización de 
nuevos sistemas y técnicas, que quizá en otra época no estaban a la  disposición ó que por la misma 
etapa de incipiente crecimiento en que se encontraba el desarrollo de la industria, no se contempló 
la necesidad de su aplicación. 
 
Hoy en día es imperativo conocer y analizar con determinado grado de profundidad los 
fenómenos y factores que se encuentran en el entorno macroeconómico, identificar cuáles son los 
que en mayor grado afectan y pueden llegar a convertirse en barreras y diseñar una efectiva 
estrategia de mercadeo para alcanzar el éxito en los nuevos proyectos que se realicen.  
 
Es así como también se deben analizar las nuevas características, aspiraciones y conductas 
del comprador de vivienda, porque es allí dónde se origina en gran medida el éxito ó fracaso de la 
nueva oferta. Investigar las necesidades reales del cliente para dar respuestas de diseño y lograr una 
transposición ó coincidencia entre éstas y el producto que se va a ofrecer.  
 
Evaluar la capacidad económica del mercado y fijar una estrategia de precios y condiciones 
comerciales que permitan ofrecer el “mejor producto” al “mejor precio” y esto no necesariamente 
quiere decir al “más bajo precio” sino el que mejor se ajuste al segmento objetivo seleccionado.  
 
BARRERAS A LA COMPRA O VENTA 
 
 Uno de los mayores problemas para el sector es la superabundancia de trámites, controles, 
impuestos y demás trabas administrativas para la compra y venta de inmuebles.  
 
 En Cuenca, la iniciativa del Municipio  de transparentar los precios de los inmuebles y 
establecer un porcentaje razonable de impuestos, va en la dirección correcta. Actualmente la 







2.2.1.1 CANALES DE DISTRIBUCIÓN 
 
Conocer cuáles son los motivadores de compra y la forma, el momento y la oportunidad 
que requieren para comprar, a fin de poder establecer una estrategia comercial adecuada que atraiga 
y conquiste efectivamente al cliente potencial.  
 
Ahora bien, para competir en serio en el nuevo marco competitivo, es imperativo realizar 
una efectiva Gestión Inmobiliaria, que comprende desde la misma idea ó concepto del proyecto, la 
selección de la ubicación, la identificación del segmento objetivo, el diseño, funcionalidad y 
características que debe tener el proyecto y el producto, el análisis de la competencia que puede 
afectar los resultados de rotación y ventas, el mejor precio y condiciones comerciales que permitan 
alcanzar las metas económicas propuestas, la más efectiva estrategia comercial y de ventas con el 
más adecuado apoyo promocional para el producto, la mejor selección, capacitación y 
entrenamiento de la fuerza de ventas quien es a la final la responsable de cristalizar con éxito los 
objetivos del proyecto.     
 
Hoy en día se dispone de numerosas herramientas cuya utilización reduce las 
probabilidades del fracaso tan común en los últimos tiempos, y que a su vez facilitan la realización 
de una efectiva Gestión Inmobiliaria.  
 
Es así como ya existen estudios sistemáticos que se han venido realizando desde hace 
algunos años por compañías especializadas, y que permiten al constructor tener una visión más 
amplia y profunda sobre los diferentes aspectos y factores que inciden y afectan el sector de la 
construcción.  
 
Estos estudios y la información que originan, brindan la posibilidad de analizar el mapa 
competitivo de la oferta inmobiliaria en la ciudad, evaluar dónde está el mercado y de qué tamaño 
está considerado para el segmento objetivo seleccionado, cuáles son los precios y el perfil de la 
oferta, cuáles son las características de la demanda y qué necesidades tiene el comprador potencial 
de vivienda, cómo llegar a ese mercado y a través de qué medios hacerlo. 
 
Una efectiva Gestión Inmobiliaria depende en gran medida no solamente de la  utilización 
de la información disponible, sino de su correcta interpretación y aplicación a fin de lograr que 
todos y cada uno de los elementos conformen un engranaje total, ya que en forma independiente 
sólo se consigue armar pequeñas piezas, pero no el panorama general requerido en un mercado 






Se puede definir como cierta cantidad de dinero que está dispuesto a aceptar el productor 
por sus productos por parte del consumidor o consumidores, siempre y cuando exista una 
transparencia en el conocimiento del mercado. 
 
Una forma de obtener el precio de venta del producto, podría ser utilizando la 
determinación del costo unitario de producción, al cual se le agrega un margen aceptable de 
utilidad, este último en función del precio referencial en el mercado y el costo unitario de 
producción.  Está estrategia tiene complicaciones cuando se trata de productos nuevos en el 




A continuación algunas consideraciones del precio en la ciudad de Cuenca en el mercado 
inmobiliario 
 
La demanda de vivienda es elevada en la capital azuaya. Según un estudio realizado en 
2008 por la Empresa Municipal de Vivienda (Emuvi), hay un déficit de  34.000 inmuebles en el 
cantón. Para facilitar la consecución de esas casas, esta iniciativa se cumple en las instalaciones de 
la empresa municipal en una isla del Mall del Río, ubicado en la zona sur de la ciudad. Quienes 
están interesados en adquirir una vivienda necesitan tiempo para conocer el proceso exacto para 
cumplir su propósito.  
 
Por ello, dice, es conveniente brindar mayores facilidades con horarios más extensos 
como se cumple en el Mall del Río. Allí, los miembros de la empresa atienden de lunes a jueves, de 
10:00 a 20:00. El viernes y sábado de 10:00 a 21:00 y el domingo de 10:00 a 20:00.  
 
Los interesados pueden conocer cuáles son los requisitos, los procesos y qué tipo de 
viviendas se ofrecerán en el futuro por parte de la empresa municipal. 
 
En la actualidad la Emuvi no es un ente constructor sino facilitador de vivienda en el 
cantón. La empresa privada debe ser el constructor… ellos comprarán los terrenos y nosotros 
ayudaremos a gestionar planos, créditos, aspectos técnicos, mercadeo y ventas a los posibles 
compradores. 
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Por ello, en la actualidad, quienes se acercan a la isla del Mall de Río o la Emuvi son 
parte de una gran base de datos de interesados. Se analizarán sus condiciones económicas para su 
precalificación, incluso financiera. Con estas solicitudes, que son gratuitas, se conocerá la 
capacidad de pago de las personas y qué tipo de vivienda están necesitando.  
 
Se calcula que más de 2.000 interesados ya se acercaron a ambos lugares. La mayoría 
busca soluciones habitacionales populares de USD 25.000 a 35.000.  
 
La empresa mantiene una coordinación con el IESS y el Ministerio de Desarrollo Urbano 
y Vivienda para gestionar los créditos hipotecarios y los bonos. Una vez llenando ese formulario se 
puede determinar si puede acceder al crédito del IESS o al bono. 
 
Una vez analizada la solicitud, los funcionarios de la Emuvi harán un llamamiento a los 
precalificados para ofertar una vivienda. Uno de los primeros requisitos es no tener una casa y solo 
se requiere la cédula de identidad. Una vez que estén precalificados deberán entregar la 
documentación necesaria. 
 
Se prevé lanzar el primer proyecto a finales de diciembre próximo. Será un plan 
habitacional mixto entre la Emuvi y el IESS, que estará junto al hospital José Carrasco del Seguro 
Social, cerca de la vía rápida Cuenca-Azogues. 
 
Son entre 600 y 700 viviendas que serán ejecutadas por la empresa privada. Los 
inmuebles estarán sobre los USD 70.000. 
 
2.2.3.  TRANSPORTE 
 
El sector de la construcción aporta cada vez más al PIB ecuatoriano. Se ha venido 
observando un crecimiento anual del 14% durante los últimos 10 años. Pero la expansión de este 
segmento se muestra también en las nuevas compañías dedicadas a este negocio que cada año 
ingresan al mercado. De acuerdo con la superintendencia de compañías, desde 1.978 a la fecha, las 
sociedades de este sector se han incrementado en más del 324%. Hace 27 años existían apenas 358 
compañías y actualmente sobrepasan las 1.600. 
 
Además, la construcción demanda mano de obra en abundancia y un significativo número 
de actividades, desde la minería no metálica, carpintería, electricidad, plomería, transporte, hasta 
servicios y componentes electrónicos muy sofisticados. Esta es la razón por la cual constituye un 
preciado motor del crecimiento económico. 
42 
 
2.2.4. PROYECCIÓN DE LA DEMANDA 
  
MÉTODOS DE PROYECCIÓN UTILIZADOS 
 
 Puede parecer que las posibilidades de aplicación del método de regresión lineal están 
limitadas únicamente al caso en que los datos experimentales cumplen una ley lineal.  
 
 Sin embargo, con sólo hacer un cambio de variables apropiado el método puede extenderse 
más allá del caso en que las variables se relacionan por una ley lineal. De hecho, el método de las 
regresiones lineales es, con mucho, la herramienta más usada para el ajuste de puntos 
experimentales. Un ejemplo práctico es el siguiente: imaginemos que podemos aventurar que los 
datos experimentales cumple una relación exponencial. Es decir pretendemos ajustar los puntos 
experimentales a una ley del tipo lineal. 
 
A continuación se presenta el análisis de los pasos a seguirse tomando en cuenta que la 




 bxaY       a= (SUM Y)/N                                 B= (SUM X*Y) / ( SUM X * X ) 
 
En donde se considera: 
 
Y = valor estimado de la variable dependiente para un valor específico de la variable dependiente 
(X). 
a = es el punto de intersección de la línea de regresión con el eje (Y). 
b = es la dependiente de la línea de regresión. 
x = es el valor específico de la variable dependiente. 
 
 Al analizar el criterio de los mínimos cuadrados el cual permite que la línea de regresión de 
mejor ajuste reduzca al mínimo la suma de las  desviaciones cuadradas entre los valores reales y 
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AÑOS Demanda potencial 
  Calificada en Azuay 














                           Fuente: INSTITUTO DE ESTADÍSTICAS Y CENSOS - INEC, Quito, 2009 
                              Elaboración: Autor 
 
De lo cual se puede concluir que, a partir de la dolarización se ha incrementado la demanda 
de viviendas, ya que crece de acorde al sector de la construcción. 
 
TABLA No. 4 
PROYECCIÓN DE LA DEMANDA DE VIVIENDAS 




potencial Regresión Lineal 
     Y x ^2 xy Y ^2 
-4 2.003 32.448 16,00 -129.791,12 1.052.858.459,54 
-3 2.004 32.776 9,00 -98.326,61 1.074.235.750,99 
-2 2.005 33.107 4,00 -66.213,20 1.096.047.088,04 
-1 2.006 33.441 1,00 -33.441,01 1.118.301.283,58 
0 2.007 33.779 0,00 0,00 1.141.007.329,44 
1 2.008 34.120 1,00 34.120,00 1.164.174.400,00 
2 2.009 34.461 4,00 68.922,40 1.187.574.305,44 
3 2.010 34.806 9,00 104.417,44 1.211.444.548,98 
4 2.011 35.154 16,00 140.615,48 1.235.794.584,41 
TOTALES   304.090,61 60,00 20.303,37 10.281.437.750,43 
MEDIA (X, Y)         
 
a =  33.787,85       




                                       
Años   












Lo que significa que para el año 2012 existirá una demanda efectiva real  de 35.480 
viviendas en la ciudad de Cuenca. 
 
GRÁFICO  NO. 3 
PROYECCIÓN DE LA DEMANDA DE VIVIENDAS 
EN LA CIUDAD DE CUENCA  
 
 
   
Fuente: INSTITUTO DE ESTADÍSTICAS Y CENSOS - INEC, Quito, 2009 




 El cálculo del coeficiente de determinación 2R  valida la proyección planteada, ya que el 
obtener como resultado 1 significa que la variable independiente años, explica todas las variaciones 
en la demanda (variable dependiente).  
 
2.3 ANÁLISIS DE LA OFERTA 
 
Se define la oferta como la cantidad de  bienes o servicios que un cierto número de 





La finalidad de determinar la oferta es determinar las cantidades de edificaciones que se 
construyen en Cuenca.  La oferta está en función de muchos factores como son: los precios en el 
mercado del producto, los apoyos gubernamentales, etc. Está al igual que la demanda debe 
analizarse en forma cuantitativa y cualitativa, para ello debe revisarse a fondo la información 
primaria y secundaria, las metodologías dependerán de la disponibilidad de información. 
 
Es así que revisando información concerniente a la oferta inmobiliaria en el  Cuenca, se 
puede apreciar en forma general los siguientes datos: 
 
En  lo que respecta a la vivienda en Cuenca, existe un significativo desarrollo de proyectos, 
los cuales ofertan una variada gama de productos destinados a hogares de todo nivel 
socioeconómico, especialmente de estratos medios, medio-altos y altos, dependiendo, de la zona de 
ubicación de los mismos. Aunque sí existe, aún se nota una deficiencia en la oferta destinada a 
segmentos populares. 
 
En la ciudad de Cuenca, la tendencia de la oferta de vivienda se concentra 
mayoritariamente en los sectores norte y sur; aunque se puede determinar también que existe una 
disminución de oferta en el sur con respecto a años anteriores y un crecimiento ligeramente mayor 
de la misma en el norte, para el mismo período. 
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TABLA No. 5 
OFERTA DE VIVIENDAS 




AÑOS Número de  
  
permisos de construcción en la 
Provincia del Azuay 













  Fuente: INSTITUTO DE ESTADÍSTICAS Y CENSOS - INEC, Cuenca, 2010” 
  Elaboración: Autor 
 
 Es necesario realizar la proyección de la oferta de viviendas, para verificar si existe 















TABLA No. 6 
PROYECCIÓN DE LA OFERTA DE VIVIENDAS 
EN LA CIUDAD DE CUENCA 
 
x Años Y Regresión Lineal 
     = x ^2 xy Y ^2 
-4 2.003 1.975 16,00 -7.899,77 3.900.393,24 
-3 2.004 2.005 9,00 -6.013,70 4.018.282,62 
-2 2.005 2.035 4,00 -4.069,27 4.139.735,22 
-1 2.006 2.921 1,00 -2.921,00 8.532.241,00 
0 2.007 3.288 0,00 0,00 10.810.944,00 
1 2.008 3.337 1,00 3.337,32 11.137.704,78 
2 2.009 2.909 4,00 5.818,00 8.462.281,00 
3 2.010 2.953 9,00 8.857,91 8.718.053,44 
4 2.011 2.997 16,00 11.987,70 8.981.556,61 
TOTALES   24.419 60 9.097 68.701.192 
MEDIA (X, Y)         
 
a =  2.713,22       
 b = 151,62       
  
  Total de viviendas Azuay 












Lo que significa, que por medio de la regresión de mínimos cuadrados se presenta una oferta de 








GRÁFICO  NO. 4 
PROYECCIÓN DE LA OFERTA DE VIVIENDAS 




 El cálculo del coeficiente de determinación 
2R  valida la proyección planteada, ya que el 
obtener como resultado 1 significa que la variable independiente años, explica todas las variaciones 
en la demanda (variable dependiente).  
 
2.3.1    DEMANDA INSATISFECHA 
 
 Existe una demanda insatisfecha positiva, lo que demuestra que el Estudio de Mercado es 













TABLA No. 7 
DEMANDA INSATISFECHA DE VIVIENDAS 
 
      DEMANDA 
AÑOS DEMANDA OFERTA INSATISFECHA 
2.012 35.480 3.471 32.008 
2.013 35.818 3.623 32.195 
2.014 36.157 3.775 32.382 
2.015 36.495 3.926 32.569 
2.016 36.833 4.078 32.756 
2.017 37.172 4.229 32.942 
2.018 37.510 4.381 33.129 
2.019 37.849 4.533 33.316 
2.020 38.187 4.684 33.503 
2.021 38.525 4.836 33.689 
 
Fuente: INSTITUTO DE ESTADÍSTICAS Y CENSOS - INEC, Quito, 2010” 
Elaboración: Autor 
 
2.4      COMPETENCIA 
 
El comportamiento del consumidor se entiende  como las actividades que desarrollan las 
personas al seleccionar, comprar y usar productos que satisfacen sus necesidades y deseos, estos 
involucran procesos mentales, emocionales y acciones físicas. 
 
Para el caso de las constructoras, el consumidor nacional tiene conciencia de la existencia 
de este tipo de  productos debido  al  uso y conocimiento, además las consideran de gran utilidad al 
momento de compras de viviendas. En el comportamiento del consumidor una gran parte del 
proceso de compra está determinado por el manejo de la información,  el conocimiento y 
experiencia sobre el uso del producto y los  beneficios que estas aportan,  lo que genera que los 
consumidores tengan una fuerte predisposición a la adquisición de las mismos, que ha permitido 







El objetivo de este capítulo es proveer de información para  definir el tamaño óptimo, la 
localización más adecuada y establecer un adecuado proceso de producción en el cual se optimice 
los recursos disponibles. 
   
 De la misma forma en que otros estudios afectan a las decisiones del  estudio técnico, éste 




3.1  TAMAÑO DEL PROYECTO 
 
Determinación del tamaño del proyecto 
 
La determinación del tamaño responde a un análisis interrelacionado de una gran cantidad 
de variables de un proyecto: demanda, disponibilidad de insumos, alternativas tecnológicas, 
localización y plan estratégico comercial de desarrollo futuro de la empresa que se crearía con el 
proyecto, entre otras. 
 
 La disposición de insumos tanto humanos como materiales, es otro factor que condiciona el 
tamaño del proyecto.  Los insumos deben estar disponibles en la cantidad y calidad deseada, de 
igual manera se debe las reservas de recursos renovables y no renovables, la existencia de suplentes 
e incluso la posibilidad de cambios en los precios reales de los insumos a futuro. 
 
 En el estudio de alternativas tecnológicas, la disposición de cuál resulta más conveniente se 
sustentó en el hecho de que todas ellas debían entregar en calidad y cantidad los requerimientos del 
mercado, independientemente de que la opción seleccionada pudiera aceptar un mayor nivel de 
producción. Los equipos y máquinas utilizadas no son complejas, son de costos moderados, y 
fácilmente reemplazables ya que se comercializan en el país. 
 
3.2  LOCALIZACIÓN 
 
La localización de la empresa puede determinar el éxito o fracaso de un negocio.  Por ello, 
la disposición acerca de dónde ubicar el proyecto obedecerá no sólo a criterios económicos, sino 
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también a juicios estratégicos, institucionales, políticos, ambientales, e incluso de distinciones 
emocionales. 
 
 El objetivo que sigue a la ubicación de un proyecto es lograr una situación de competencia 
basada en menores precios  de transporte y en la rapidez del servicio.  
 
 De manera genérica se dice que la localización de un proyecto o de su planta industrial se 
orienta en dos sentidos: hacia el mercado de consumo o hacia el mercado de insumos (materias 
primas).   
 
 Por otra parte, también hay dos niveles que deben investigarse con respecto a la 
localización de un proyecto: a nivel macro (regional) y a nivel micro (local).   
 
Macrolocalización: en este estudio primarán consideraciones relativas a criterios económicos que 
están incidiendo en los costos globales de producción y por lo tanto no incluyen análisis 




Microlocalización: en este nivel se llega a definir la provincia, cantón, parroquia, zona urbana o 
rural. En la microlocalización incidirán en las decisiones, aspectos más detallados como los de 
ingeniería, costos de terreno, etc., que en última instancia estarán dimensionando el monto de la 
inversión requerida en el proyecto 
 
 En ambos casos, la selección del sitio que representa la ubicación para el proyecto deberá 
realizarse siguiendo una serie de etapas que consisten en: 
 
 Identificar los factores de tipo institucional que limitan o que alientan la localización, entre 
estos tenemos los factores ambientales, es decir la planta deberá estar ubicada en una zona 
industrial. 
 
 Considerar factores como transporte, sobre todo los costos  y la logística que este factor 
involucre. Debe existir facilidad para el aprovisionamiento de materias primas, así como 
también varias alternativas para la distribución física del producto para la entrega a  
intermediarios. 
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La selección de la localización óptima.  En este caso, se trata simplemente de establecer el sitio 
donde se hará el emplazamiento final de la planta industrial, con el fin de que todos los análisis 




 El proyecto se localizará en el sector sur de la ciudad de Cuenca,  El área cuenta con una 
completa cobertura de servicios básicos, situación que permitirá el desarrollo favorable del 
proyecto. 
         
Método Cualitativo por Puntos 
 
Se aplica para determinar el lugar óptimo de localización cuando se tienen varias 
alternativas posibles. El método consiste en identificar los factores que se consideran 
determinantes, luego se asigna un peso específico a cada uno de ellos dependiendo de la 
importancia que tenga para el proyecto.
18
   
 
A continuación se describe la aplicación de este método en el presente estudio:  
 
En el caso de este proyecto de la construcción, el clima y el tipo de tierra son factores 
determinantes, que deberán considerarse al establecer la macro y micro localización. Luego, se 
deberán identificar los factores de tipo institucional que limitan o alientan la localización y 
operación del proyecto, sobretodo las leyes y reglamentos referentes al cuidado ambiental.  
 
El siguiente paso consiste en seleccionar una localización preliminar mediante métodos 
objetivos que consideren el costo de transporte: centro de masas o programación lineal (método del 
transporte). En este caso se pretende tener inicialmente una priorización de alternativas en función 
de los costos logísticos de transporte que involucran, tanto al aprovisionamiento de insumos, como 
a la distribución física de los productos. 
 
Selección de la alternativa óptima 
 
Al analizar ciertos factores que afectan la macro localización, se requiere diseñar una matriz de 
ponderación. Para esto se toma el Método Cualitativo por Puntos
 
 este permite determinar la 
ubicación más óptima de la empresa. 
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Este método se basa en asignar un puntaje a los factores más determinantes los mismos que 
influyen de forma directa en el proyecto, debiendo asignar un peso o una calificación a cada uno 
de estos factores, esta calificación va de 1 a 10 según la importancia que se le asigne por el 
sector en el cual va a estar ubicada la planta de dicho proyecto.  
 
Una vez realizada la calificación correspondiente se realiza la multiplicación del peso por la 
calificación dada para así obtener el puntaje total de cada factor con el fin de sumar dichas 
puntuaciones tendiendo que elegir el de mayor puntuación. En el siguiente cuadro se indicara 
los factores y los pesos asignados para evaluar las alternativas planteadas sobre la localización. 
La calificación se hará  de la siguiente forma:   
 
 5 = Alto;  3 = Medio;    1 = Bajo 
 
TABLA No. 8 













Mercado al que se va a 
dirigir 
0,6 3 1.8 5 3.0 5 3.0 
Transporte, vías de acceso y 
comunicaciones 
0,4 5 2.0 3 1.2 5 2.0 
Totales 1.0  3.8  4.2  5.0 
  
 Fuente: Investigación propia 
 Elaborado: Autor 
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GRÁFICO No. 5 
UBICACIÓN DEL PROYECTO 
 
 
Fuente: Google Earth, 2011 
Elaboración: Autor 
 
De los resultados del cuadro anterior, dan el valor de 5.0 siendo esta una excelente 
alternativa de ubicación. El sitio que conviene a los intereses del proyecto estará ubicado en la 
ciudad de  Cuenca, en la Av. Felipe II y Autopista. 
 
3.3   INGENIERÍA DEL PROYECTO 
 
Los aspectos relacionados con la ingeniería del proyecto son probablemente los que tienen 
mayor incidencia sobre la magnitud de los costos e inversiones que deberán efectuarse si se 
implementa el proyecto;  de aquí la importancia de estudiar con especial énfasis la valorización 
económica de todas sus variables técnicas. 
 
El estudio de ingeniería del proyecto debe llegar a determinar la función óptima para la 
utilización eficiente y eficaz de los recursos disponibles para la producción del bien o servicio 
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deseado.  Para ello deberán analizarse las distintas alternativas y condiciones en que se pueden 
combinar los factores productivos, identificando, a través de la cuantificación y proyección en el 
tiempo de los montos de inversiones de capital, los costos y los ingresos de operación asociados a 
cada una de las alternativas de producción. 
 
De la selección del proceso productivo óptimo se derivarán las necesidades de equipos y 
maquinaria.  De la determinación de su disposición en planta (layout) y del estudio de los 
requerimientos del personal que los operen, así como de su movilidad, podrán definirse las 
necesidades de espacio y obras físicas. El cálculo de los costos de operación de mano de obra, 





ORGANIGRAMA PROPUESTO PARA EL FUNCIONAMIENTO DE LA EMPRESA 
 
La estructura Administrativa operacional de la empresa propuesta es la siguiente:  
 
GRÁFICO  No. 6 
ORGANIGRAMA PROPUESTO 
 
Fuente: investigación propia 
Elaborado por:   Autor 
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La empresa se conformará en una estructura vertical, la cual consta de: 
 
Un Gerente General 
Una Secretaria de gerencia 
Jefe  de Operaciones  
Jefe Administrativo y Ventas 
Operarios  (cinco) subordinados bajo la Jefatura de Operaciones. 
 
Descripción de Puestos 
 
 Gerente General  
 
 Elabora el presupuesto anual del establecimiento. 
 Convoca reuniones para emitir o recibir información. 
 Dirige las reuniones que convoca, estableciendo el orden del día de las mismas y 
dejando constancia de las mismas para su evaluación y seguimiento 
 Planea acciones de marketing y llevarlas a cabo. 
 Establece estándares de calidad y servicios, orientados a la satisfacción del cliente. 
 Evalúa al personal y aprueba sanciones, promociones, incentivos o reconocimientos.  
 Establece las políticas y procesos del proyecto. 
 Mantiene y desarrolla las normas internas y recibe al personal cuando se lo soliciten. 
 Selecciona proveedores, negocia formas y plazos de pago, fechas de entrega, 
estándares de la entrega de la materia prima y precios. 
 Realiza planificación de limpieza, diaria, mensual y semestral. 
 Establece una tabla de salarios para el personal en base a la ley. 
 Verifica que se cumplan las normas respecto a la higiene, protección contra incendios, 
así como todas aquellas que tengan que ver con la higiene, seguridad, salubridad del 
establecimiento y de las personas. 
 Evalúa los resultados del establecimiento. 
 Responde inquietudes enviadas a la página web del establecimiento. 
 Comprueba el grado de satisfacción de los clientes, conversando con ellos, la calidad 
de los servicios que se presten y apoya al personal cuando sea necesario. 
 Aprueba la contratación de personal. 
 Autoriza la nómina del establecimiento. 
 Revisa los reportes de ventas con el ejecutivo del área administrativa y ventas. 




 Jefe  de Operaciones 
 
 Recepta inscripciones de clientes. 
 Contratación del personal y vigila el entrenamiento de los mismos. 
 Delega funciones a cada persona del equipo de trabajo. 
 Supervisa el comportamiento y el trabajo de los empleados. 
 Supervisa el cumplimiento de los procesos. 
 Recepción de quejas de los clientes, planeamiento de soluciones y seguimientos de las 
mismas. 
 Se encarga de la gestión del talento humano. 
 Conjuntamente con el gerente general se encargan de revisar las ventas. 
 Recibe y revisa  los pedidos de cada área. 
 Entrega los pedidos de cada área al gerente general para ser aprobados. 




 Contesta llamada de clientes. 
 Programa agenda de gerente general. 
 Toma los inventarios que cada área entrega y los archiva. 
 Realiza las compras de cada semana según sea el pedido de cada área, una vez 
autorizada por la gerencia general. 
 Supervisa la puntualidad en horarios de apertura y cierre del establecimiento. 
 Ayuda al Ejecutivo de administración y ventas en lo que requiera. 
 Inspección de limpieza de cada área. 
 
 Contador  
 
 Lleva registro de ingresos y egresos. 
 Prepara mensualmente los reportes financieros. 
 Declara los impuestos mensuales y/o anuales 
 Hace la nómina del establecimiento. 
 Supervisa la higiene y presentación de las instalaciones, equipos y personal 
favoreciendo todas aquellas acciones y recursos que permitan mantener un alto grado 





 Ejecutivo de Administración y Ventas 
 
 Recepta inscripciones de clientes. 
 Contratación del personal y vigila el entrenamiento de los mismos. 
 Delega funciones a cada persona del equipo de trabajo. 
 Supervisa el comportamiento y el trabajo de los empleados. 
 Supervisa el cumplimiento de los procesos. 
 Recepción de quejas de los clientes, planeamiento de soluciones y seguimientos de las 
mismas. 
 Se encarga de la gestión del talento humano. 
 Define el sueldo de cada empleado. 
 Se encarga de realizar la publicidad del establecimiento. 
 Conjuntamente con el gerente general se encargan de revisar las ventas. 
 Se encarga de realizar el presupuesto de publicidad. 
 Recibe y revisa  los pedidos de cada área. 
 Entrega los pedidos de cada área al gerente general para ser aprobados. 
 Recibe los pagos de los clientes. 
 Realiza el reporte de ventas del establecimiento. 
 Estará a cargo de la persona que trabaje en la empresa constructora 
 
 Operarios  
 
 Responsables del adecuado manejo de herramientas de trabajo y operatividad de 
maquinaria. 
 Cumplir con los horarios definidos. 
 Acatar las disposiciones emitidas por el Jefe Administrativo  para mantener seguridad 
industrial y evitar accidentes. 
 Cuidar materia prima e insumos desde su llegada hasta el producto terminado. 
 En caso de existir novedades con el proceso productivo, comunicar de forma inmediata 
al Jefe Administrativo. 
 
 Personal de Seguridad 
 
 Conoce el manejo de equipos de incendio en caso de emergencia. 
 Controla la entrada y salida de los proveedores, así como de clientes y empleados. 
 Se responsabiliza de informar de cualquier inconveniente que se presente durante el 
turno de trabajo. 
 Responsable de velar por la seguridad del establecimiento y de los clientes. 
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Planificación de Personal 
 
Consiste en definir y organizar las características y el tipo de personal que la Empresa  requiera, 




Hombre o mujer comprendidos entre 26 a 36 años de edad. 
Estudios superiores en Gestión o Administración de Empresas. 
Experiencia mínima de 2 años en cargos similares. 
Personalidad abierta, amabilidad, don de gente para tratar con clientes y empleados. 
Disponibilidad de horario. 
Conocimientos de inglés hablado y escrito en un 100%. 
 
Jefe Administrativo, Ventas  y de Operaciones 
 
Hombre o mujer comprendidos entre los 26 a 36 años de edad. 
Estudios superiores en Gestión, Administración de Empresas,  Marketing. 
Experiencia mínima de 2 años en cargos similares. 
Conocimientos de inglés hablado y escrito en un 100% 




Mujer comprendida entre 20 a 24 años de edad. 
Estudiante universitaria en  Administración de Empresas. 
Conocimientos de inglés hablado y escrito en un 70%. 
Disponibilidad de tiempo para trabajar en la mañana  y tarde. 




Hombre o mujer comprendido entre los 25 a 35 años de edad. 
Estudios superiores en Auditoría o Contabilidad. 




Hombre comprendido entre los 28 a 38 años de edad. 
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Experiencia mínima de 3 años en cargos similares. 
Pertenecer a una empresa de seguridad autorizada. 
 
3.4   PROCESO DE PRODUCCIÓN 
 
El proceso de producción se define como la forma en que una serie de insumos se 
transforman en productos mediante la participación de una determinada tecnología (combinación 
de mano de obra, maquinaria, métodos y procedimientos de operación, etc.). 
 
Los distintos tipos de procesos productivos pueden clasificarse en función de su flujo 
productivo o del tipo de producto, teniendo cada caso efectos distintos sobre el flujo de caja del 
proyecto.  
 
Según el flujo, el proceso puede ser en serie, por pedido o por proyecto.  El proceso de 
producción es en serie cuando ciertos productos, cuyo diseño básico es relativamente estable en el 
tiempo  y que están destinados a un gran mercado, permiten su producción para existencias.  En un 
proceso por pedido la producción sigue secuencias diferentes, que hacen necesaria su 
flexibilización, a través de mano de obra y equipos suficientemente dúctiles para adaptarse a las 
características del pedido;  este proceso afectará a los flujos económicos por la mayor especialidad 
del recurso humano y por las mayores existencias que será preciso mantener.   
 
Un proceso de producción por proyecto corresponde a un producto complejo de carácter 
único que, con tareas bien definidas en términos de recursos y plazos, da origen normalmente a un 
estudio de factibilidad completo;  ejemplos claros de estos son los proyectos de construcción y de 
filmación de películas, entre otros. 
 
Según el tipo de producto, el proceso se clasificará en función de los bienes o servicios que 





Muchas veces un mismo producto puede obtenerse utilizando más de un proceso 
productivo.  Si así fuera, deberá analizarse cada una de estas alternativas y determinarse la 
intensidad con que se utilizan los factores productivos; esto definirá en gran medida el grado de 
automatización del proceso y, por ende, su estructura de costos. 
 
                                                 
20
 PREPARACIÓN Y EVALUACIÓN DE PROYECTOS,  Nassir y Reinaldo Sapag Chain, MacGraw Hill 
Interamericana, cuarta edición, México, 2003. 
61 
 
Los procesos de producción permiten asignar actividades y tareas de orden lógico en los 
servicios que ser ofrecen. 
 
Proceso de Construcción de las Edificaciones 
 
<<Las obras se hacen a través de las personas de los equipos de trabajo bien organizados>> 
 
Toda buena Empresa Constructora debe tener en cuenta una serie de procesos a los cuales 
debe recurrir siempre antes de poner "manos a la obra" en determinada construcción. Estos pasos 
son: 
 
1. Realizar un Estudio de Suelos, sobre los cuales se cimentará la edificación, para determinar 
la factibilidad de construir en ese lugar. 
 
2. Hacer el Levantamiento Topográfico, en el cual se establecen los límites para la edificación 
así como alturas o niveles referenciales y ubicación de posibles elementos ya existentes. 
 
3. Estudios Hidrológicos. 
 
4. Como cuarto paso tenemos el Diseño Arquitectónico, que si bien puede ser llevado a cabo 
por un ingeniero civil es preferible hechar mano de un arquitecto. 
 
5. Se realiza el Diseño de las Estructuras (calculo de dimensiones, formas - mayor simetría de 
la estructura mejor-, etc.) 
 
6. Se diseñan las conexiones necesarias con la red pública para las Instalaciones Sanitarias y 
Eléctricas. 
7. En este paso se hecha mano del llamado ingeniero metradista*, el cual 
toma las dimensiones de columnas, escaleras, vigas, etc. y lo necesario para el cálculo del 
volúmen de las estructuras componentes de la futura edificación, lo que le permite estimar 
la cantidad de material necesario para la construcción (cemento necesario para vigas, 
zapatas, etc.), *el ingeniero metradista puede ser el mismo encargado de los Costos y 




8. Se establecen las Especificaciones Técnicas (calidad o tipo de pinturas, cemento, acero, 
etc.). - En este paso se dice usualmente que culmina el Expediente Técnico de la Obra. 
 
9. Se designa un ingeniero residente, el cual compatibiliza (y corrige) los planos, metrados, 
etc. Asimismo se asigna un tiempo de programación de la obra como también a un 
inspector o supervisor de obra. 
 
10.  Finalmente se hace un Trazo y Replanteado, además del Presupuesto (que incluye pagos 
por mano de obra, alquiler de equipos y gastos de  materiales). 
Con esto ya tenemos los documentos aptos y disponemos de la información necesaria para 





Estos procesos los deben realizar todo el personal del establecimiento de recreación:  
 
 Cuando el cliente llegue, reconocerlo, saludarlo y sonreír mientras se presenta con su 
nombre y cargo. 
 Anticiparse ante las necesidades del cliente, siempre preguntando en ¿qué lo puede ayudar? 
 Al momento de despedirse, hacerlo siempre con una sonrisa añadiendo siempre frases 
cordiales como: ¡Que tenga un buen día o tarde!, ¡Gracias!, ¡Hasta pronto! 
 
Proceso de Recepción de Materia Prima 
 
 Revisar el stock de los productos. 
 Verificar de existencias en la bodega. 
 Elaboración del listado de compras diarias o semanales. 
 Aprobación del listado de compras por el Gerente de Operaciones. 
 Realizar las compras. 
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 Almacenar los productos dependiendo, si necesitan del congelador, refrigerador,  o al 
ambiente 
 
Retrasos y Ausentismo 
 
 Todos los empleados deberán estar 15 minutos antes de la hora de entrada, debidamente 
uniformados y listos para empezar su rutina de trabajo. 
 En caso de ausencia deberá avisar al gerente de operaciones por lo menos dos horas de 
anticipación. 
 En el caso de algún retraso se permitirá si se hace una llamada antes del turno de trabajo 
para avisar las razones, y la hora aproximada de llegada, se justificará solo si son razones 
de fuerza mayor. 
 Se creará una carpeta donde los empleados diariamente firmarán la hora de entrada y 
salida para llevar el control. 
 Se considerará falta cuando el empleado no avise con anticipación de la misma y no 
presenta la justificación correspondiente. 





 Se prohíbe el consumo de chicles durante el turno de trabajo. 
 Con respecto a llamadas telefónicas, podrán hacerse antes o después del turno de trabajo, o 
en el tiempo de descanso.  
 Se prohíbe el total uso de bebidas alcohólicas dentro y fuera del establecimiento. 
 Ningún empleado podrá trabajar en caso de que llegue en estado de ebriedad, en caso de 
llegar a pasar se dará su despido inmediatamente.  
 Se prohíbe fumar dentro y fuera del establecimiento. 
 
3.5  REQUERIMIENTOS DEL PROYECTO 
 
3.5.1  MATERIA PRIMA 
 
Se utilizará los materiales  adecuados del lugar, tanto para construcción como para  los  




3.5.2  MANO DE OBRA 
 
El personal mayormente contratado son varones debido a que demuestran más capacidad 
de trabajo y se concentran mejor en el mismo.  
 
FUNCIONES DEL CLIMA LABORAL 
 
Las organizaciones son sistemas sociales. Si se desea trabajar en ellas o dirigirlas, es 
necesario comprender su funcionamiento. Las organizaciones combinan ciencia y personas, 
tecnología y humanidad. La tecnología es bastante problemática por sí sola, pero cuando se le 
agregan las personas, se obtiene un sistema social inmensamente más complejo que desafía 
virtualmente toda comprensión. No obstante, la sociedad debe entender las organizaciones y 
utilizarlas de la mejor manera posible, porque son necesarias para lograr los beneficios que la 




Además, son necesarias para la paz mundial, para el éxito de los sistemas escolares y otras 
metas que las personas desean alcanzar. La supervivencia de la sociedad moderna depende de las 
organizaciones. Según se puede observar, el comportamiento humano dentro de las organizaciones 
es impredecible debido a que se origina en necesidades muy arraigadas de las personas y sus 
sistemas de valores.  
 
Sin embargo, se entiende parcialmente dentro de los marcos de referencia de las ciencias de 
la conducta, la administración y otras disciplinas, y éste es precisamente el objetivo de esta obra.  
 
No existen fórmulas simples y prácticas para trabajar con las personas, ni existe una 
solución ideal para los problemas de la organización.  Todo lo que se puede hacer es incrementar la 
comprensión y las capacidades existentes para elevar el nivel de calidad de las relaciones humanas 
en el trabajo.  
 
Las metas son difíciles de alcanzar, pero poseen un gran valor. Si se está dispuesto a pensar 
en las personas como seres humanos se puede trabajar eficazmente con ellas. Véase la siguiente 
situación en la que la motivación del gerente aumentó después de varios años de tener un 
desempeño mínimo y pasivo. 
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Las empresas constructoras de hoy y del futuro tendrán que potenciar y cuidar de los 
recursos humanos como la estrategia más importante para ser competitivos. Las mejores 
instalaciones de cualquier establecimiento hotelero son valoradas por los clientes cuando éstas 
cuentan con personas que son capaces de transmitir profesionalidad, honestidad en lo que hacen u 
ofrecen, y una actitud abierta y positiva que permite la relación cálida y humana por encima de 
cualquier otra consideración. 
 
Con estas razones se debe lograr que los empleados alcancen a un alto nivel de motivación 
y por ende de satisfacción con la actividad que están realizando. 
 
En la gestión del talento humano se deben tomar en cuenta los siguientes pasos  que se 
describen a continuación: 
 
 Planificación del personal 
 Selección del Personal. 
 
En esta parte, vamos a hacer la búsqueda de las personas más adecuadas para los puestos de 




Se da ha conocer la existencia del puesto de trabajo a través de un medio externo como es 
la prensa, donde se expondrá el perfil que deben tener las personas que acudan al llamado. 
 
o Preselección de candidatos reclutados 
 
Una vez recogidas todas las candidaturas a través de la hoja de vida se pasa a su 
clasificación. 
 
Se reunirá a todas aquellas personas que fueron más calificadas para hacer una primera 
entrevista, donde se comprobará los datos de la hoja de vida,  además de conocer otros datos como 
su situación familiar, objetivos profesionales, características de los trabajos que ha venido 
desempeñando, entre otros. 
 
Aquí también los candidatos podrán aclarar cualquier duda o inquietud que tengan acerca 




Se habla sobre horarios, salarios y responsabilidades. 
 
Una vez hecha las primeras entrevistas se escogerán a los candidatos más apropiados para 
el puesto. 
 
o Selección final  
 
Una vez que se encuentre a las personas que acepten las condiciones del establecimiento, 
se habrán encontrado las personas que van a cumplir con el cargo. 
 
o Contratación  
 
Se realiza el respectivo contrato, según lo que la ley establezca y según el acuerdo de 
ambas partes.  En el contrato se debe estar claramente especificado el nombre de las partes, puesto, 




Una vez que este todo el equipo de trabajo conformado, se hará un proceso de 
sociabilización entre la empresa y ellos mismos. Se les dará a conocer el reglamento interno, 
beneficios, obligaciones, misión y visión de la empresa. Se les llevará a conocer las instalaciones 




La capacitación constante es de vital importancia para tener la calidad total en nuestros 
servicios y satisfacer las necesidades del cliente. 
 
Se establecerá planes de capacitación de acuerdo a la detección de necesidades, se 
establecerá los objetivos de capacitación y el contenido de la misma de acuerdo al cargo. 
 
o Acciones  para contribuir a la motivación 
 
Para garantizar la motivación y satisfacción de los empleados se debe hacer que en la 




Se debe empezar por tener una dirección común con los demás, con esto podemos llegar a 
cumplir el objetivo o meta de una forma más fácil y rápida. Informando siempre de todo lo que 
suceda en la empresa y a la vez estimular, reconocer y elogiar cuando se ha hecho un buen trabajo. 
  
 
Cuando dentro del establecimiento de recreación no este funcionando algo bien con un 
empleado, se debe hablar en el momento oportuno y a solas. Escuchar a los empleados ante 
cualquier sugerencia o problema que exista. 
 
3.5.3  TECNOLOGÍA 
 
La razón fundamental de los constantes avances tecnológicos radica en la generación del 
bienestar humano a través de la búsqueda de mejores condiciones de vida. Estos avances están 
determinados por la gestión de la innovación, pues orienta no sólo la concepción de nuevos 
productos y procesos, sino también la adaptación, la mejora de tecnologías y la adopción de 
cambios en la cultura empresarial, por lo cual se puede establecer que la innovación promueve la 
producción permanente de cambios permitiendo aumentar la productividad, la competitividad de 
las empresas y la calidad de vida del hombre. 
 
En este sentido, expone que la gestión de innovación tecnológica admite la incorporación 
de nuevas tecnologías a la actividad de una empresa, dando como resultado cambios en los 
productos o en los procesos de fabricación. 
 
Este escenario se ha colado de forma masiva en todas las disciplinas. Por ejemplo, en la 
arquitectura, los espacios arquitectónicos inteligentes o tecnológicamente avanzados disponen de 
dispositivos de última generación, nuevos materiales y sistemas constructivos e instalaciones, 
proporcionando un incremento en el confort de los usuarios. Las tecnologías aplicadas a los 
espacios arquitectónicos plantean una mejor gestión de estos con nuevos entornos físicos basados 
en recursos, aparatos, sensores, controles y comunicaciones que facilitan la interacción de sus 
habitantes con su entorno doméstico, recreativo, educativo y laboral. 
 
En el área de la arquitectura y la construcción el desarrollo de nuevas tecnologías plantea 
una mejor gestión de la tecnología en función de todos los elementos constructivos que intervienen 
en el mismo. Estas tecnologías, tendientes a permitir la creación de espacios arquitectónicos más 
cómodos y versátiles, deben al mismo tiempo mantener criterios basados en una arquitectura 
sustentable. Sin embargo, la construcción es una de las causas de mayor impacto en el medio 
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ambiente, pues consume hasta 60% de los materiales extraídos de la tierra y su utilización en la 
actividad constructiva genera la mitad de las emisiones de CO
2
 hacia la atmósfera. 
. 
Estos factores se incrementan cuando se levantan edificaciones que inmediatamente se 
revelan como edificios enfermos, donde los materiales y los sistemas constructivos no cumplen con 
las condiciones de sustentabilidad necesarias para evitar daños al medio ambiente, de donde resulta 
sumamente complejo crear un espacio arquitectónico que además de considerar aspectos técnicos, 
estéticos y funcionales ofrezca condiciones de salud y bienestar. Por tal motivo, las tecnologías 
también deben tender a garantizar la existencia de un medio ecológico y el permanente contacto 
con él, aportando la calidad de vida requerida. 
 
Las edificaciones inteligentes o de avanzada presentan plataformas tecnológicas que se 
comportan como el sistema nervioso central del edificio ofreciendo sistemas de seguridad y control 
de acceso, climatización integral, ascensores con sistemas de optimización de flujo, servicios de 
datos, voz, seguridad o entretenimiento de forma integrada, e incorporan en esa estructura 
dispositivos y terminales de comunicaciones, audiovisuales y de tele asistencia, que facilitan al 
usuario la utilización de todos los servicios. 
 
Por el lado de la sustentabilidad como búsqueda constante del bienestar humano sin dañar 
el equilibrio del ambiente y sus recursos naturales se debe considerar lo importante que es 
mantener en la construcción de las edificaciones estos criterios: antes, durante y después, para 
garantizar la calidad de los espacios construidos, la racionalidad energética y la disminución del 
impacto medioambiental, creando arquitectura sustentable. 
 
3.5.4   DESARROLLO SOSTENIBLE Y SUSTENTABLE DEL PROYECTO 
Sostenible se refiere a perdurar en el tiempo, en proyectos sostenible significa que el 
beneficio neto tiene una duración de largo plazo, mientras que sustentable se refiere al beneficio 
que produce al ecosistema, esto significa que toma en consideración la variable ambiental a fin de 
evitar efectos negativos al entorno del proyecto. 
Cabe señalar que algunas empresas Constructoras no fueron sostenibles en su tiempo, 
especialmente durante el período 2008-2009 a causa de la crisis económica que se originó en 
Estados Unidos, la misma que afectó directamente tanto al sector financiero como al sector real del 
Ecuador, especialmente a la construcción, ocasionado problemas al cliente final. Pero la Empresa 
de la presente investigación, buscará posicionarse cada vez mas en el mercado y esto se atribuye a 
la confianza que los inversionistas extranjeros han puesto en los proyectos inmobiliarios que están 
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en marcha en Ecuador, especialmente por el crecimiento que presentó este sector a partir del año 
2010 
A esta favorable situación también contribuye la estabilidad del costo de la mano de obra y 
el déficit de viviendas que existe en el país. 
ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL 
El término “Evaluación de Impacto Ambiental” tiene hoy diferentes sentidos. Por este 
término, se designan diferentes metodologías, procedimientos o herramientas, que se emplean por 




Se utiliza para describir los impactos ambientales resultantes de los proyectos de 
ingeniería, de obras o actividades humanas de cualquier tipo, tanto incluyendo los impactos 
causados por los procesos productivos, como los  productos de esa actividad. También se emplea, 
para describir los impactos que pueden provenir de una determinada instalación a ser implantada, 
así como para designar el estudio de los impactos, que ocurrieron o están ocurriendo como 




Así, es común encontrar, bajo la denominación de evaluación de impacto  ambiental, 
actividades tan diferentes como: 
 
(i) Previsión de los impactos potenciales que un determinado proyecto de ingeniería 
podría causar, en caso de ser implantado; 
 
(ii) Estudio de las alteraciones ambientales ocurridas en una determinada región o 
determinado lugar, como consecuencia de una actividad individual, o de una serie de 
actividades humanas, pasadas o presentes; en esta acepción, la evaluación de impacto 
ambiental, es también llamada evaluación del daño ambiental, o evaluación del pasivo 
ambiental, ya que se preocupa de los impactos ambientales negativos;  
 
(iii) Identificación e interpretación de los “aspectos e impactos ambientales”, resultantes de 
las actividades de una organización, en los términos de las normas técnicas de la serie 
ISO 14 000; 
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(iv) Análisis de los impactos ambientales, resultantes del proceso de producción, de la 
utilización y desperdicio de un determinado producto; esta forma particular de 
evaluación de impacto ambiental, también se conoce como análisis del ciclo de vida.  
 
Para cada una de las cuatro actividades, anteriormente descritas como evaluación de impacto 
ambiental, se han desarrollado metodologías y herramientas específicas, lo que es natural, pues sus 
objetivos son diferentes.  
 
A pesar de todas estas acepciones ser válidas, y que sea defendible el uso  el término de 
evaluación de impacto ambiental para todas las actividades anteriormente descritas, el término 
surgió y fue institucionalizado para designar el primer sentido, o sea, el de prever las consecuencias 




Es este sentido, que es la evaluación de impacto ambiental se abordará en este texto. 
 
Para que se pueda dar una visión razonablemente completa de la Evaluación de Impacto 
ambiental (EIA), en esta acepción, es preciso utilizar dos enfoques distintos, pero complementarios.  
 
El primer enfoque estudia el proceso de EIA, o sea, los procedimientos y las diferentes 
actividades que deberán ser ejecutadas para identificar, prever, y  evaluar la importancia de las 
consecuencias futuras de las decisiones actuales.  
 
En el segundo enfoque, se centra en los métodos y las herramientas de identificación, previsión 
y evaluación de los impactos ambientales y, en particular, la realización del estudio de impacto 
ambiental (EsIA). En este texto, el mayor énfasis le será dado a este segundo enfoque, el proceso 
de la EIA también será tratado, pero sólo de manera introductoria. 
 
EL PROCESO DE EVALUACIÓN DE IMPACTO AMBIENTAL 
 
Con la finalidad de considerar los impactos ambientales como un criterio de decisión 
acerca de las obras o actividades que puedan acarrear una significativa degradación de la calidad 
ambiental, es necesario realizar una serie de actividades consecutivas, concatenadas de manera 
lógica. 
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 A ese conjunto de procedimientos, se le da el nombre de proceso de evaluación del 
impacto ambiental.  
 
En general, este proceso es objeto de reglamentación, que define en detalle los 
procedimientos a ser seguidos.  La reglamentación puede establecer criterios y procedimientos 
sobre tipos de actividades sujetos a la elaboración previa de un estudio de impacto ambiental, el 
contenido mínimo de este estudio y las modalidades de consulta pública entre otros asuntos. 
 
Si bien las diferentes jurisdicciones establecen tales procedimientos de acuerdo con sus 
particularidades y legislación vigente, cualquier sistema de evaluación de impacto ambiental debe, 
obligatoriamente tener un cierto número mínimo de componentes, que definen como serán 
ejecutadas ciertas tareas obligatorias. 
 
Esto hace, que los sistemas de EIA vigentes en las más diversas jurisdicciones guarden 
innumerables semejanzas entre sí. 
 
Cada jurisdicción puede conceder mayor o menor  importancia a algunas de estas 
actividades o hasta, incluso, omitir alguna de ellas pero, esencialmente, el proceso será siempre 
muy semejante. 
 




 la etapa inicial,  
 la etapa de análisis detallado y 
 etapa post-aprobación, en caso de que la decisión fuese favorable a la implantación de la 
obra. Las etapas iniciales tienen como función determinar si es necesario evaluar de manera 
detallada los impactos ambientales de una futura acción y, en caso afirmativo, definir el 
alcance y la profundidad de los estudios necesarios.  
 
Es importante señalar que, en la hipótesis de no ser considerada necesario la presentación 
de un estudio de impacto ambiental, hay otros instrumentos que permiten un control gubernamental 
sobre esas actividades y sus impactos ambientales.  
 
Así, muchos países adoptan alguna forma de otorgar licencias ambientales que se 
fundamenta en diferentes normas técnicas o jurídicas, que regulan la actividad licenciada tales 
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como, entre otras, normas y patrones de emisión de contaminantes, destino de los residuos sólidos, 
reglas que determinan el mantenimiento de un cierto porcentaje de cobertura vegetal y la 
zonificación (u ordenamiento), que establece condiciones y limitantes para el ejercicio de una serie 
de actividades en función de su localización. 
 
La etapa de análisis detallada es aplicada en casos de actividades que tengan el potencial de 
causar impactos significativos. Está compuesta por una serie de actividades que van desde, la 
definición del contenido del estudio de impacto ambiental hasta su eventual aprobación, a través 
del proceso de toma de decisiones propia de cada jurisdicción.  
 
Finalmente, en caso de que la obra sea implantada, la evaluación de impacto ambiental 
continúa, a través de la aplicación de medidas de gestión preconizadas en el estudio de impacto 
ambiental mediante el monitoreo de los impactos reales causados por la actividad, no más, en 
consecuencia, como ejercicio de previsión de las consecuencias futuras, sino a través de la 
comparación entre la situación posterior a la implantación de la obra y la situación anterior.  
 
Un buen estudio de impacto ambiental suministrará elementos e informaciones de gran 
valor para la gestión ambiental de la obra, principalmente si se adopta un sistema de gestión 
ambiental, según el modelo preconizado por la ISO 14000. Las principales etapas del proceso son 
presentadas a continuación: 
 
Se trata de seleccionar, entre las innumerables acciones humanas, aquellas que tienen el un 
potencial de causar alteraciones ambientales significativas Debido al conocimiento acumulado 
sobre el impacto de las acciones humanas, se sabe que existen muchos tipos de acciones que 
realmente han causado impactos significativos, mientras que otras, causan impactos insignificantes 
o se conocen ampliamente las  medidas para controlar sus impactos.  
 
Hay, sin  embargo, un campo intermedio, en el cual no están claras las consecuencias que pueden 
derivarse una determinada acción, son casos en los que un estudio simplificado se hace necesario 
para encuadrarlas en una de las categorías. 
 
Para la Construcción de las obras del Proyecto se utilizaran las siguientes prácticas 
ambientales que se detallan a continuación: 
 




 Estar al día en el conocimiento de la normativa ambiental, de seguridad, etc., esmerarse en 
su cumplimiento y solicitar los permisos y licencias municipales. 
 
 Informar a los trabajadores del programa de incorporación de buenas prácticas ambientales 
e incentivar su cumplimiento. 
 
 Instalar contadores de agua y electricidad en las acometidas de obra para conocer los 
consumos y corregir las pérdidas de agua y el exceso de consumo de energía eléctrica en 
las instalaciones. 
 
 En las zonas de servicios y vestuarios de trabajadores instalar sistemas que permitan un uso 
eficiente del agua y la energía y responsabilizar al encargado de su cuidado. 
 
 Contar con personal especializado en las tecnologías a aplicar y capacitado para realizar las 
instalaciones y montajes de manera que se garantice su durabilidad y buen funcionamiento. 
 
 Disponer los contenedores de residuos necesarios para posibilitar una separación selectiva 
en función de sus requisitos de gestión. 
 
 Tener un protocolo de actuación para tratamiento de derrames de sustancias peligrosas. 
 
Ocupación del espacio 
 
 Reducir al mínimo la ocupación de terreno por los acopios de materiales. 
  
 Evitar la ocupación de zonas ambientalmente valiosas. 
 
Movimiento de la maquinaria 
 
 Evitar la compactación del suelo destinado a zona verde. 
 
 Minimizar el movimiento de maquinaria para reducir la contaminación acústica, 
atmosférica y para ahorrar combustible. 
 
Retirada de la vegetación 
 
 Preservar la vegetación relevante trasplantando los ejemplares más notables, en lo posible, 
en un emplazamiento próximo o en otros lugares. 
 
 Evitar la mezcla de la vegetación no aprovechable con la tierra fértil para facilitar el 
posterior uso de ésta. 
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Aporte de material de obra 
 
 Exigir a los proveedores que se hagan cargo de los envases. Pedir palets retornables. 
 
 Solicitar a los proveedores las fichas técnicas de materiales y productos. 
 
 Realizar una inspección visual de los materiales antes de la recepción para garantizar que 
llegan en condiciones. 
 




 Usar vehículos de bajo consumo y bajas emisiones de CO2. 
 
 Cuidar el mantenimiento de los vehículos. 
 
 Mantener las vías de obra en condiciones y con riegos periódicos para evitar la emisión de 
polvo y la suciedad de la zona. 
 
 Optimizar los desplazamientos ajustar las cargas a la capacidad del vehículo y utilizar la 
ruta que permita una conducción eficiente. 
 
 Evitar mezclar materiales para reducir la generación de residuos. 
 




 Colocar los materiales de forma que se vean las etiquetas, con especial cuidado con los 
productos peligrosos. 
 
 Gestionar los productos almacenados para evitar la generación de residuos por caducidad. 
 
 Realizar un croquis del almacenamiento. 
 
Materiales y equipos 
 
 Incorporar criterios ambientales en el aprovisionamiento eligiendo materiales productos y 
suministradores con certificación ambiental. 
 
 Priorizar los materiales y productos reciclados (como hormigón armado con áridos 
reciclados) y reciclables. 
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 Convenir con los proveedores la disminución de envases y la devolución de materiales 
sobrantes y embalajes con lo que se reducirán los residuos y se favorecerá la reutilización. 
 
 Elegir la maquinaria y equipos adecuados para cada trabajo, con bajos niveles de ruido y 
emisión de gases o con silenciadores instalados. 
 
Uso de maquinaria y equipos de obra 
 
 Responsabilizar al personal de obra del buen funcionamiento y del mantenimiento de los 
equipos y maquinaria. 
 
 Garantizar que el personal que los utiliza conoce su correcto funcionamiento. 
 
 Tenerlos en funcionamiento solo el tiempo imprescindible. 
 
 Limpiar los equipos inmediatamente después de usarlos. 
 
 Limpiar con sistemas de lavado por agua a presión u otros sistemas que ahorren agua y 
eviten la necesidad de usar productos más contaminantes. 
 
Uso de materiales y productos 
 
 Conocer el significado de los símbolos y pictogramas de riesgo impresos en las etiquetas y 
atender las recomendaciones de uso dadas por los fabricantes. 
 
 Considerar peligrosa la aplicación de: productos de soldadura; másticos a base de betún y 
amianto, protectores como creosotas, germicidas y antioxidantes; pinturas y barnices, otros 
productos químicos (anticorrosivos, secantes, fungicidas, insecticidas, disolventes, 
diluyentes, ácidos, abrasivos, detergentes, etc.), lodos para perforaciones. 
 
 Incentivar el aprovechamiento máximo de los materiales y productos empleando piezas que 
reduzcan la necesidad de cortes, vaciando los envases por completo, tomando medidas con 
exactitud. 
 
Pautas para una gestión ambientalmente correcta de los residuos 
 
 Los residuos de construcción y demolición son residuos industriales, con la excepción de 
los procedentes de pequeñas obras domiciliarias que están considerados residuos urbanos. 
Poner los medios necesarios para posibilitar una gestión ambientalmente correcta de los residuos: 
 
- Conociendo los requisitos de gestión de los residuos. 
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- Elaborando un plan de gestión de residuos en la obra. 
- Estando al día de las posibilidades y sistemas de gestión en cada localidad. 
- Colocando contenedores para cada tipo de residuo en los lugares adecuados para facilitar la 
implicación de los trabajadores. 
- Atribuyendo responsabilidades para la gestión de los residuos en la obra. 
- Minimizando la generación de residuos. 
- Promoviendo la separación de los residuos según su destino. 
- Controlando el manejo correcto. 
- Contactando con bolsas de subproductos y gestores autorizados. 
- Garantizando el destino ambientalmente más adecuado. 
- Manteniendo informados a los trabajadores sobre las directrices a seguir. 
 
 No incinerar residuos en la obra ni verter sustancias contaminantes en las redes de 
saneamiento ni en cauces públicos. 
 
 Minimizar los ruidos derivados de la actividad atendiendo tanto a los niveles de emisión 
como a los horarios establecidos en las ordenanzas. 
 
Residuos asimilables a urbanos 
 
 Estos residuos son objeto de recogida domiciliaria para lo que se depositarán en los 
contenedores o se observarán las normas que en cada caso determine la Mancomunidad 
correspondiente de conformidad con la normativa legal vigente en cada caso. 
 
Tierras y escombros 
 
Normas respecto a la recogida, transporte y vertido de tierras y escombros: 
 
- Contactar con el Municipio correspondiente para conocer los vertederos autorizados en los 
que se puede realizar el libramiento de tierras y escombros. 
 
- Está prohibida la evacuación de toda clase de residuos orgánicos mezclados con las tierras 
y escombros, y en general de todo aquello que pueda producir daños a terceros, al medio 
ambiente o a la higiene pública. 
 
- Los vehículos que efectúen el transporte de tierras y escombros lo harán en las debidas 
condiciones para evitar el vertido accidental de su contenido, adoptando las precauciones 








En el interior de las instalaciones: 
 
 Se han debido separar y depositar cada tipo de residuo en contenedores en función de las 
posibilidades de recuperación y requisitos de gestión. 
 
En el traslado al exterior: 
 
 Se puede, para este tipo de residuos, solicitar la recogida y transporte o la autorización para 





En las instalaciones de la actividad se debe: 
 
 Separar correctamente los residuos. 
 
 Identificar los contenedores con una etiqueta que por legislación debe incorporar: Código 
de residuo. Símbolo correspondiente según sea un producto nocivo, tóxico, inflamable, etc. 
Nombre, dirección y teléfono del titular de los residuos. Fecha de envasado (cuando se 
tiene el contenedor completo). 
 
 Almacenar los residuos en contenedores adecuados, de un material que no sea afectado por 
el residuo y resistentes a la manipulación. 
 
 Colocar los contenedores de residuos peligrosos en una zona bien ventilada y a cubierto del 
sol y la lluvia. De forma que las consecuencias de algún accidente que pudiera ocurrir 
fueran las mínimas. Separados de focos de calor o llamas y de manera que no estén juntos 
productos que puedan reaccionar entre sí. 
 
 Dar de alta los residuos en un registro con los siguientes datos: origen de los residuos, 
cantidad, tipo de residuo y código de identificación. Fecha de cesión de los residuos (la de 
entrega a un gestor). Fecha de inicio y final del almacenamiento. 
 
En el traslado al exterior: 
 
 Tanto los residuos peligrosos como los envases y los materiales (trapos, papeles, ropas) 






Cumplir la normativa y para ello: 
 
 Poseer la autorización de vertido, de la Confederación Hidrográfica si se realiza a un cauce 
público y del Municipio o Mancomunidad si se hace a colector. 
 
 Para los vertidos que por sus características (por debajo de las concentraciones máximas de 
contaminantes) no causan efectos perjudiciales en colectores y estaciones depuradoras, ni 
riesgos para el personal de mantenimiento de la red, ni alteran los procesos de depuración 
biológica de las aguas residuales, conviene solicitar a la entidad titular del colector la 
autorización de vertido a las redes de saneamiento públicas. 
 
 En el caso de que los vertidos generados sobrepasen los límites establecidos de 
contaminantes, se deben efectuar en las instalaciones de la actividad los pretratamientos 
necesarios para garantizar las limitaciones establecidas. 
 
 Se deben instalar los dispositivos necesarios para toma de muestras y para medir el caudal 
de vertido. 
 
 Queda prohibido verter a la red de colectores públicos materias que impidan el correcto 
funcionamiento o el mantenimiento de los colectores y sólidos, líquidos o gases 
combustibles, inflamables o explosivos y tampoco irritantes, corrosivos o tóxicos. 
 
Reducir los vertidos 
 
 En volumen: evitando el vertido de aguas residuales con cemento u otros productos 
procedentes de la limpieza de maquinaria y herramientas recogiendo y reutilizando estos 
líquidos y procediendo a su evacuación controlada. 
 
 En peligrosidad: colocando cubetas de recogida que eviten derrames de combustible, 




Reducir, en lo posible, las emisiones de: 
 





- Ruido: reducir estas emisiones empleando maquinaria y utensilios menos ruidosos, 
cuidando los silenciadores en tubos de escape y manteniendo desconectados los aparatos 
cuando no se estén utilizando. 
 
- CO2, NOx, SOx: reducir las emisiones manteniendo desconectados los aparatos con 
motores de gasolina o gasoil cuando no se estén utilizando, realizando una conducción 
eficiente. 
 
- Evitar la emisión prescindiendo de aerosoles y manteniendo adecuadamente los equipos 
que los incluyan en sus sistemas de refrigeración. 
 
Final de obra 
 
 
 Restaurar o acondicionar el entorno limpiando la zona y recogiendo los restos de materiales 
y residuos finales de la obra. 
 
Ver Anexo 2 
 
3.6 MARCO LEGAL DEL PROYECTO 
 
3.6.1 Tipo de Compañía 
 
 La empresa para constituirse debe reunir los siguientes requisitos para su funcionamiento 
legal: 
 La compañía anónima es una sociedad cuyo capital, dividido en acciones negociables, está 
formado por la aportación de los accionistas que responden únicamente por el monto de sus 
acciones. La compañía deberá constituirse con dos o más accionistas según lo dispuesto  en el 




La escritura de fundación contendrá: 
 
1) El lugar y fecha en que se celebre el contrato;  
2) El nombre, nacionalidad y domicilio de las personas naturales o jurídicas que constituyan la 
compañía y su voluntad de fundarla; 
3) El objeto social debidamente concretado; 
4) Su denominación y duración; 
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5) El importe del capital social, con la expresión del número de acciones en que estuviere dividido, 
el valor nominal de las mismas, su clase, así como el nombre y nacionalidad de los suscriptores del 
capital; 
6) La indicación de lo que cada socio suscribe y paga en dinero o en otros bienes; el valor atribuido 
a éstos y la parte de capital no pagado; 
7) El domicilio de la compañía;  
8) La forma de la administración y las facultades administrativas; 
9) La forma y las épocas de convocar a las juntas generales; 
10) La forma de designación de los administradores y la clara enunciación de los formularios que 
tengan la representación legal de la compañía; 
11) Las normas de reparto de utilidades; 
12) La determinación de los casos en que la compañía haya de disolverse anticipadamente; y,  
13) La forma de proceder a la designación de liquidadores. 
 
Ley de Compañías Art. 150  
 
COMPAÑIA ANÓNIMA  
 
1. CONCEPTO, CARACTERISTICAS, NOMBRE Y DOMICILIO  
 
La compañía anónima es una sociedad cuyo capital, dividido en acciones negociables, está 
formado por la aportación de los accionistas que responden únicamente por el monto de sus 
acciones. Las sociedades o compañías civiles anónimas están sujetas a todas las reglas de las 
sociedades o compañías mercantiles anónimas.  
 
Se administra por mandatarios amovibles, socios o no. La denominación de esta compañía 
deberá contener la indicación de "compañía anónima" o "sociedad anónima", o las 
correspondientes siglas. No podrá adoptar una denominación que pueda confundirse con la de una 
compañía preexistente. Los términos comunes y aquellos con los cuales se determine la clase de 
empresa, como "comercial", "industrial", "agrícola", "constructora", etc., no serán de uso exclusive 
e irán acompañadas de una expresión peculiar.  
 
Las personas naturales o jurídicas que no hubieren cumplido con las disposiciones de esta 
Ley para la constitución de una compañía anónima, no podrán usar en anuncios, membretes de 
carta, circulares, prospectos u otros documentos, un nombre, expresión o siglas que indiquen o 







Para intervenir en la formación de una compañía anónima en calidad de promotor o 
fundador se requiere de capacidad civil para contratar. Sin embargo, no podrán hacerlo entre 
cónyuges ni entre padres e hijos no emancipados.  
 
FUNDACION DE LA COMPAÑIA  
 
La compañía se constituirá mediante escritura pública que, previo mandato de la 
Superintendencia de Compañías, será inscrita en el Registro Mercantil. La compañía se tendrá 
como existente y con personería jurídica desde el momento de dicha inscripción. Todo pacto social 
que se mantenga reservado será nulo.  
 
Ninguna compañía anónima podrá constituirse de manera definitiva sin que se halle 
suscrito totalmente su capital, y pagado en una cuarta parte, por lo menos. Para que pueda 
celebrarse la escritura pública de constitución definitiva será requisito haberse depositado la parte 
pagada del capital social en una institución bancaria, en el caso de que las aportaciones fuesen en 
dinero.  
 
Las compañías anónimas en que participen instituciones de derecho público o de derecho 
privado con finalidad social o pública podrán constituirse o subsistir con uno o más accionistas.  
 
La Superintendencia de Compañías, para aprobar la constitución de una compañía, 
comprobará la suscripción de las acciones por parte de los socios que no hayan concurrido al 
otorgamiento de la escritura pública.  
El certificado bancario de depósito de la parte pagada del capital social se protocolizará 
junto con la escritura de constitución.  
 
La compañía puede constituirse en un solo acto (constitución simultánea) por convenio 
entre los que otorguen la escritura; o en forma sucesiva, por suscripción pública de acciones.  
 
Serán fundadores, en el caso de constitución simultánea, las personas que suscriban 
acciones y otorguen la escritura de constitución; serán promotores, en el caso de constitución 
sucesiva, los iniciadores de la compañía que firmen la escritura de promoción.  
 




1. El lugar y fecha en que se celebre el contrato;  
2. El nombre, nacionalidad y domicilio de las personas naturales o jurídicas que constituyan 
la compañía y su voluntad de fundarla;  
3. El objeto social, debidamente concretado;  
4. Su denominación y duración;  
5. El importe del capital social, con la expresión del número de acciones en que estuviere 
dividido, el valor nominal de las mismas, su clase, así como el nombre y nacionalidad de 
los suscriptores del capital;  
6. La indicación de lo que cada socio suscribe y paga en dinero o en otros bienes; el valor 
atribuido a éstos y la parte de capital no pagado;  
7. El domicilio de la compañía;  
8. La forma de administración y las facultades de los administradores;  
9. La forma y las épocas de convocar a las juntas generales;  
10. La forma de designación de los administradores y la clara enunciación de los funcionarios 
que tengan la representación legal de la compañía;  
11. Las normas de reparto de utilidades;  
12. La determinación de los casos en que la compañía haya de disolverse anticipadamente; y,  
13. La forma de proceder a la designación de liquidadores.  
 
Otorgada la escritura de constitución de la compañía, se presentará al Superintendente de 
Compañías tres copias notariales solicitándole, con firma de abogado, la aprobación de la 
constitución. La Superintendencia la aprobará, si se hubieren cumplido todos los requisitos legales 
y dispondrá su inscripción en el Registro Mercantil y la publicación, por una sola vez, de un 
extracto de la escritura y de la razón de su aprobación. 
  
La resolución en que se niegue la aprobación para la constitución de una compañía 
anónima debe ser motivada y de ella se podrá recurrir ante el respectivo Tribunal Distrital de lo 
Contencioso Administrativo, al cual el Superintendente remitirá los antecedentes para que resuelva 
en definitiva.  
 
El extracto de la escritura será elaborado por la Superintendencia de Compañías y 
contendrá los datos que se establezcan en el reglamento que formulará para el efecto.  
 
Para la constitución de la compañía anónima por suscripción pública, sus promotores 
elevarán a escritura pública el convenio de llevar adelante la promoción y el estatuto que ha de 




a) El nombre, apellido, nacionalidad y domicilio de los promotores;  
b) La denominación, objeto y capital social;  
c) Los derechos y ventajas particulares reservados a los promotores;  
d) El número de acciones en que el capital estuviere dividido, la clase y valor nominal de cada 
acción, su categoría y series;  
e) El plazo y condición de suscripción de las acciones;  
f) El nombre de la institución bancaria o financiera depositaria de las cantidades a pagarse en 
concepto de la suscripción;  
g) El plazo dentro del cual se otorgará la escritura de fundación; y,  
h) El domicilio de la compañía.  
 
Los suscriptores no podrán modificar el estatuto ni las condiciones de promoción antes de 
la autorización de la escritura definitiva.  
 
La escritura pública que contenga el convenio de promoción y el estatuto que ha de regir la 
compañía a constituirse, serán aprobados por la Superintendencia de Compañías, inscritos y 
publicados en la forma determinada en los Arts. 151 y 152 de esta Ley.  
 
Suscrito el capital social, un notario dará fe del hecho firmando en el duplicado de los 
boletines de suscripción.  
 
Los promotores convocarán por la prensa, con no menos de ocho ni más de quince días de 
anticipación, a la junta general constitutiva, una vez transcurrido el plazo para el pago de la parte 
de las acciones que debe ser cubierto para la constitución de la compañía.  
 
Dicha junta general se ocupará de:  
 
a) Comprobar el depósito bancario de las partes pagadas del capital suscrito;  
 
b) Examinar y, en su caso, comprobar el avalúo de los bienes distintos del numerario que uno o 
más socios se hubieren obligado a aportar. Los suscriptores no tendrán derecho a votar con relación 
a sus respectivas aportaciones en especie;  
 
c) Deliberar acerca de los derechos y ventajas reservados a los promotores;  
 
d) Acordar el nombramiento de los administradores si conforme al contrato de promoción deben 
ser designados en el acto constitutivo; y,  
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e)  Designar las personas que deberán otorgar la escritura de constitución definitiva de la compañía.  
 
En las juntas generales para la constitución de la compañía cada suscriptor tendrá derecho a 
tantos votos como acciones hayan de corresponderle con arreglo a su aportación. Los acuerdos se 
tomarán por una mayoría integrada, por lo menos, por la cuarta parte de los suscriptores 
concurrentes a la junta, que representen como mínimo la cuarta parte del capital suscrito.  
 
Dentro de los treinta días posteriores a la reunión de la junta general, las personas que 
hayan sido designadas otorgarán la escritura pública de constitución.  
 
Si dentro del término indicado no se celebrare la escritura de constitución, una nueva junta 
general designará las personas que deban otorgarla, así mismo dentro  del término referido en el 
inciso anterior y, si dentro de este nuevo término no se celebrare dicha escritura, las personas 
designadas para el efecto serán sancionadas por la Superintendencia de Compañías, a solicitud de 
parte interesada, con una pena igual al máximo del interés convencional señalado por la Ley, 
computado sobre el valor del capital social y durante todo el tiempo en que hubiere permanecido 
omiso en el cumplimiento de su obligación; al reintegro inmediato del dinero recibido y al pago de 
daños y perjuicios.  
 
Nombre de la Compañía 
 
 El nombre de la compañía será el mismo que deberá ser aprobado por la secretaria general 
de la oficina matriz de la Superintendencia de Compañías de Portoviejo. 
 
 Esta entidad será la encargada de aprobar el nombre de la compañía una vez que se 
compruebe que esta consista en una razón social o una denominación objetiva la cual no pueda 
confundir con una compañía ya existente, (Según Art. 92 de la Ley de compañías). El nombre del 
presente proyecto será  CONSTRUCTORA NARANJO ORDOÑEZ, SEDE AZUAY 
 
Los requisitos legales y documentación para llevar el proyecto en orden son: 
 
Solicitud para la aprobación de la Compañía. 
 
Según art. 136 de la Ley de Compañía se tendrá que presentar a la Superintendencia de Compañías 





 Copias certificadas de la escritura de Constitución de la Compañía. 
 Solicitud suscrita por el abogado pidiendo la aprobación del contrato constitutivo. 
 Nombre aprobado por la Secretaria General de la Superintendencia de Compañías. 
 Presentar al Señor Superintendente de Compañías, minuta o tres copias certificadas de la 
escritura pública de constitución solicitándoles, con firma del abogado la respectiva 
aprobación.    
 Solicitar el extracto que permite realizar la publicación de prensa. 
 Por la naturaleza del objeto social, la compañía deberá afiliarse a una de las cámaras de 
producción, en este caso en particular a la Cámara de de la Pequeña Industria de Pichincha. 
 
Registro Único de Contribuyentes (R.U.C.) 
 
 Original y copia de la cedula de identidad. 
 Original y copia de la papeleta de votación. 
 Planilla de pago de luz y teléfono. 
 Dirección exacta del negocio. 
 Para personas jurídicas incluir la escritura de constitución de la empresa. 
 Presentar el nombramiento del representante legal. 
 
Inscripción del representante legal en el registro mercantil.   
 
 Escritura de constitución de la compañía sentada las razones marginales Resolución de la 
superintendencia de compañía en la que se aprueba la constitución de la compañía. 
 Certificado de una de las cámaras de producción a las cuales este afiliada de Acuerdo al 
objeto oficial constitutivo. 
 Para la inscripción de los nombramientos de los representantes legales se necesitaran 5 
ejemplares para el cargo de gerente y 5  para el cargo del presidente y se anexara las 
correspondientes cédulas de identidad como también el acta de la junta general de socio 
donde se nombran a dichos administrados.  
 Publicación en la prensa del extracto que se permite realizar. 
 
Permiso de Construcción. 
 
 1 Original y 7 copias del plano 
 El plano debe estar firmado por el ingeniero, y arquitecto responsable 
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 Si la construcción pasa de 150 metros de construcción debe ir la firma del ingeniero 
eléctrico. 




 Copia simple de la escritura de la constitución 
 Copia de los nombramientos de presidente y gerente debidamente inscritos en el registro 
mercantil.- 
 Copia del R.U.C. 
 Copia de la Cédula del Representante Legal 
 Copia de los contratos de trabajo  debidamente legalizados en el Ministerio de Trabajo. 
  Copia del último pago, de luz, agua o teléfono. 
 Copia de la resolución de la Superintendencia de Compañías. 
 
Permiso Sanitario de Funcionamiento. 
 
 Todos aquellos establecimientos que brinden los servicios de alimentos, bebidas, 
alojamiento y recreación, deberán someterse a exámenes médicos, para comprobar que su 
estado de salud sea el apropiado este permiso se otorga únicamente después de haber 
obtenido el carné de salud que es otorgado por el municipio de cada ciudad, en este caso 
del de la ciudad de Cuenca. 
 
Permiso de Funcionamiento emitido por el Cuerpo de Bomberos. 
 
 Formulario de inspección en tesorería. 
 Croquis de prevención adjunta 
 
Al haber realizado la inspección: 
 
 Informe de inspección. 
 Patente municipal. 
 
Número patronal emitido por el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social. 
 
 Toda la documentación de la compañía debidamente legalizada. 





Registro y Afiliación Anual de Funcionamiento dado por el Ministerio de  Agricultura. 
 
 Copia de la escritura o contrato de arriendo del establecimiento. 
 Copia del R.U.C. 
 Copia de la cédula. 
 Copia de la papeleta de votación. 
 Lista de precios que ofrecerá el establecimiento. 
 Certificado de la cámara de la Pequeña Industria. 
 
 Licencia Anual de Funcionamiento. 
 
 Copia del R.U.C. 
 Copia de la cédula. 
 Copia de papeleta de votación, 
 Certificado de registro del ministerio de Agricultura 
 Certificado de la Cámara de la Pequeña Industria de Pichincha. 
 Copia de la patente municipal. 
 
Certificado de la Cámara de la Pequeña Industria de Pichincha. 
 
 Copia de la escritura o contrato de arriendo del establecimiento.  
 Copia de la cedula de identidad. 
 Copia de la papeleta de votación. 
 Copia del R.U.C. 
 Dos fotos tamaño carné. 













CAPÍTULO  IV 
INVERSIONES Y FINANCIAMIENTO 
 
4.1.1  INVERSIONES 
 
Son aplicaciones que las personas naturales o jurídicas dan a sus fondos, tanto propios 
como ajenos, y  se realizan con el ánimo de obtener una rentabilidad o beneficio futuro. 
 
Las decisiones de inversión son muy importantes pues implican la asignación de grandes 
sumas de dinero por un período de largo plazo, de esto dependerá el éxito o el fracaso de una 
organización. Las inversiones tienen relación directa para poner en marcha el proyecto, así como la 
forma en que se financiarían dichas inversiones. 
 
Por lo tanto las inversiones, determinan la cuantificación de todo aquello que la empresa 
requiere para operar y generar un bien o servicio; estas inversiones pueden clasificarse en tres 
grandes rubros que son: 
 
ACTIVOS FIJOS: Conjunto de elementos patrimoniales adscritos a la sociedad de forma 




ACTIVOS DIFERIDOS: Está integrado por valores cuya rentabilidad está condicionada 
generalmente, por el transcurso del tiempo, es el caso de inversiones realizadas por el negocio y 
que en un lapso de tiempo se convertirán en gastos. Así, se pueden mencionar los gastos de 
instalaciones, las primas de seguro, patentes de inversión, marcas, de diseños comerciales o 
industriales, asistencia técnica. 
 
CAPITAL DE TRABAJO: Inversión necesaria para comenzar un proyecto en función de la 
producción. 
 
El capital de trabajo es la inversión adicional líquida que debe aportarse para que la 
empresa empiece un proyecto, diferente a la inversión en activos fijos y gastos pre 
operativos, esto se refiere a que hay que financiar la primera producción antes de recibir 
ingresos; por lo que se deberá de comprar materias primas, pagar mano de obra directa, 
otorgar crédito en las primeras ventas y contar con cierta cantidad de efectivo para sufragar 
los gastos diarios de la empresa. 
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 La inversión está dada por los activos fijos, activos diferidos y capital de trabajo, para el 
inicio de la ejecución del proyecto es necesario invertir  en Activos Fijos: 718.250,34 USD, en 
Activos Diferidos: 2.135,00 USD, y en Capital de Trabajo: 4.379.557,47 USD, por lo tanto la 
inversión total del proyecto es de 5.099.942,81 USD, la misma que se encuentra financiada por 





INVERSIÓN TOTAL   
Activo Fijo 718.250,34 
Activo Diferido 2.135,00 
Capital de Trabajo 4.379.557,47 
TOTAL 5.099.942,81 
 
   FUENTE: Investigación Propia 
   ELABORADO POR: Autor 
 




COSTO TOTAL USD. 
Vehiculo 17.340,00 
Maquinaria y Equipo 573,24 
Utensilios y Accesorios 56,10 
Equipos de Computación 4.386,00 
Equipos de Oficina 321,30 
Muebles y Enseres 1.973,70 
Terreno 693.600,00 
TOTAL ACTIVOS FIJOS 718.250,34 
 
  FUENTE: Investigación Propia 





 MAQUINARIA Y EQUIPO 
 
TABLA No. 11 
MAQUINARIA Y EQUIPO 
 
CONCEPTO MEDIDA CANTIDAD V. UNITARIO V. TOTAL 
Refrigeradora Unidad 1 430,00 430,00 
Cafetera Unidad 1 102,00 102,00 
Extintor  Unidad 1 30,00 30,00 
SUBTOTAL       562,00 
2% Imprevistos       11,24 
TOTAL       573,24 
 
FUENTE: Investigación Propia 
ELABORADO POR: Autor 
 
TABLA No. 12 
VEHÍCULO 
CONCEPTO MEDIDA CANTIDAD V. UNITARIO V. TOTAL 
Camioneta Toyota Hi Lux Unidad 1 17.000,00 17.000,00 
SUBTOTAL       17.000,00 
2% Imprevistos       340,00 
TOTAL       17.340,00 
 
FUENTE: Investigación Propia 







UTENSILIOS Y ACCESORIOS 
 
TABLA No. 13 
UTENSILIOS Y ACCESORIOS 
 
CONCEPTO MEDIDA CANTIDAD V. UNITARIO V. TOTAL 
Basureros Grandes Unidad 5 10,00 50,00 
Escobas Unidad 5 1,00 5,00 
SUBTOTAL       55,00 
2% Imprevistos       1,10 
 
TOTAL 
       
56,10 
 
FUENTE: Investigación Propia. 
ELABORADO POR: Autor 
 
 EQUIPOS DE COMPUTACIÓN 
 
TABLA No. 14 
EQUIPOS DE COMPUTACIÓN 
 
CONCEPTO MEDIDA CANTIDAD V. UNITARIO V. TOTAL 
Computadora Unidad 5 800,00 4.000,00 
Impresora Unidad 3 100,00 300,00 
SUBTOTAL       4.300,00 
2% Imprevistos       86,00 
 
TOTAL 
      
4.386,00 
 
FUENTE: Investigación Propia. 





EQUIPOS DE OFICINA 
 
TABLA No. 15 
EQUIPOS DE OFICINA 
 
CONCEPTO MEDIDA CANTIDAD V. UNITARIO V. TOTAL 
Teléfono Unidad 5 15,00 75,00 
Fax Unidad 1 100,00 100,00 
Calculadora Unidad 5 15,00 75,00 
Papelera Unidad 5 8,00 40,00 
Grapadora Unidad 5 2,00 10,00 
Perforadora Unidad 5 3,00 15,00 
SUBTOTAL       315,00 
2% Imprevistos       6,30 
TOTAL       321,30 
 
FUENTE: Investigación Propia 
ELABORADO POR:   Autor 
 
MUEBLES Y ENSERES 
 
TABLA No. 16 
MUEBLES Y ENSERES 
 
CONCEPTO MEDIDA CANTIDAD V. UNITARIO V. TOTAL 
Escritorio Unidad 5 190,00 950,00 
Silla giratoria Unidad 5 65,00 325,00 
Sillas Unidad 10 18,00 180,00 
Archivador Unidad 4 120,00 480,00 
SUBTOTAL       1.935,00 
2% Imprevistos       38,70 
TOTAL       
1.973,70 
 
FUENTE: Investigación Propia 











CONCEPTO MEDIDA CANTIDAD V. UNITARIO V. TOTAL 
Terreno casas M
2
 8.500 80,00 680.000,00 
Terreno oficinas M
2
 2.000 80,00 160.000,00 
SUBTOTAL       680.000,00 
2% Imprevistos       13.600,00 
TOTAL       
693.600,00 
 
FUENTE: Investigación Propia 
ELABORADO POR:   Autor 
 
 
4.1.3     INVERSIÓN EN ACTIVOS DIFERIDOS O INTANGIBLES 
 
Las inversiones en activos diferidos o intangibles están representadas por aquellas cuyos 
beneficios se obtendrán en varios períodos. Este grupo tienen las características de que incluye 
valores intangibles, es decir está integrado por valores cuya recuperabilidad está condicionada 
generalmente por el transcurso del tiempo, es el caso de inversiones realizadas por el negocio y que 
en lapso de tiempo se convertirán en gastos. 
 
Dentro de este grupo se encuentran comprendidos los gastos de organización atendidos 
anticipadamente y que se armonizan o difieren en varias anualidades. Los fondos para atender la 
amortización de bonos, las reclamaciones tributarias, las cuentas incobrables que se deban 













TABLA No. 18 
INVERSIONES EN ACTIVOS DIFERIDOS 
 
CONCEPTO VALOR TOTAL USD. 
Gasto puesta en marcha 450,00 
Gasto de Organización 1.460,00 
Gasto de patentes 225,00 
TOTAL DE ACTIVOS 
DIFERIDOS 2.135,00 
 
FUENTE: Investigación Propia 
ELABORADO POR:   Autor 
 
GASTOS DE PUESTA EN MARCHA 
 
Denominada también etapa de prueba, consiste en el conjunto de actividades necesarias 
para determinar las deficiencias, defectos e imperfecciones de la instalación de la infraestructura de 
producción, a fin de realizar las correcciones del caso y situar la empresa, para el inicio de su 
producción normal. 
 
Para empezar el funcionamiento de la empresa constructora de  casas y oficinas es 
necesario realizar inversiones que en un principio constituyen desembolsos que se deben asumir 
antes de percibir ingresos de esta manera se transforman en gastos que se incurre hasta que la 
planta alcance su funcionamiento adecuado. 
 
Todos estos rubros están constituidos como capacitación al personal de la planta para la 












TABLA No. 19 
GASTOS DE PUESTA EN MARCHA 
 
CONCEPTO COSTO USD. 
Capacitación al personal  450,00 
TOTAL 450,00 
 
FUENTE: Investigación Propia 
ELABORADO POR: Autor 
 
GASTOS DE ORGANIZACIÓN 
 
Constituyen los gastos en que se incurre para la constitución de la compañía, rubros que se 
deben cancelar por conceptos de trámites legales, estos comprenden honorarios de abogado, 
notarías, inscripciones en las instituciones públicas y privadas respectivamente. 
 
TABLA No. 20 
GASTOS DE ORGANIZACIÓN 
 
CONCEPTO COSTO USD. 
Honorarios de abogado 600,00 
Notario 200,00 
Inscripción Registro Mercantil 60,00 




FUENTE: Investigación Propia 
ELABORADO POR: Autor 
 
GASTOS DE PATENTES 
 
Para el funcionamiento de la planta es necesario obtener permisos municipales que 




GASTOS DE PATENTES 
 
CONCEPTO COSTO USD. 
Derechos de patente 225,00 
TOTAL 225,00 
 
FUENTE: Investigación Propia 
ELABORADO POR:   Autor 
 
4.1.4    CAPITAL DE TRABAJO 
 
El Capital de Trabajo está presentado por el capital adicional, distinto de la inversión en 
activo fijo y diferido, con que hay que contar para que empiece a funcionar una empresa, es decir 
hay que financiar la primera producción antes de recibir ingresos.  
 
Por lo tanto, el Capital de Trabajo está dado por los recursos que la empresa necesita para 
operar en un período de explotación determinado. 
 
Para tomar en consideración el cálculo del Capital de Trabajo en relación a este proyecto es 
necesario considerar el período inicial de producción, además se debe tomar en cuenta la fecha en 
que se recibirá el ingreso de divisas, de acuerdo a las condiciones de pago. 
 
El capital de trabajo se encuentra formado por los siguientes rubros: 
 
Costos de producción: 
 
 Materia Prima.- Son aquellos materiales que se transforman por parte del producto final. 
 Materiales Directos.- Son aquellos que intervienen en el proceso productivo y terminan 
formando parte del producto final. 
 Mano de Obra Directa,- Se refiere al costo de la mano de obra de los trabajadores que 
participan en la transformación de los materiales en productos utilizando sus manos, 
herramientas y equipos. 
 
Costos Indirectos de Fabricación: 
 
 Mano de Obra indirecta.- Está dado por aquellos trabajadores que apoyan los procesos 
productivos en actividades de supervisión, vigilancia, limpieza, mantenimiento. 
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 Materiales Indirectos.- Son aquellos que participan en el proceso productivo, pero que no 
llegan a constituir parte integrante del producto terminado. 
 Suministros y Servicios.- Corresponde a gastos por concepto de agua, energía eléctrica, 




 Gastos Administrativos.- Comprenden todos los desembolsos en que se incurre, como 
pagos correspondientes al personal administrativo, adquisición de materiales de oficina, 
etc. 
 Gastos de Ventas.- Comprende todos los gastos que implica las operaciones logísticas del 
departamento de comercio exterior como sueldos, promoción y publicidad, teléfono, 
materiales de oficina, gastos de representación. 
 
Para la determinación del Capital de Trabajo es necesario el costo de construcción durante 
el período de gracia, que se describe a continuación. 
 
TABLA No. 22 
CAPITAL DE TRABAJO 




COSTOS DIRECTOS     
Compras 347.480,00 4.169.760,00 
Materiales Directos 32,13 385,56 
Mano de Obra Directa 5.450,40 65.404,75 
TOTAL 352.962,53 4.235.550,31 
COSTOS INDIRECTOS     
Mano de Obra Indirecta 1.937,92 23.255,02 
Insumos 357,00 4.284,00 
Mantenimiento 107,73 1.292,80 
Gastos Administrativos 7.602,68 91.232,13 
Gasto de Ventas 1.900,69 22.808,22 
Seguro 94,58 1.135,00 
TOTAL 12.000,60 144.007,16 
TOTAL CAPITAL DE TRABAJO 364.963,12 4.379.557,47 
FUENTE: Investigación Propia 





Se refiere al conjunto de acciones, trámites y demás actividades destinadas a la obtención 
de los fondos necesarios para financiar la inversión; por lo general se refiere a la obtención de 
préstamos 
 
La estructura de las fuentes de financiamiento está dada por recursos propios y de terceros, 
los mismos que permiten financiar las operaciones para el funcionamiento de la empresa. 
 
4.2.1 FUENTES DE FINANCIAMIENTO 
 
La mejor alternativa como fuente de financiamiento para este tipo de proyecto y tomando 
en cuenta que el monto de endeudamiento no es muy alto, se recomienda que se aplique un 
préstamo para pequeñas empresas en una entidad bancaria de prestigio y de calidad comprobadas, 
como es  la Corporación Financiera Nacional (C.F.N) 
 
El proyecto será financiado el 31,33%  correspondiente al total de la inversión con la 
Corporación  Financiera Nacional  con un plazo de 10 años, con una tasa de interés del 12% anual 
para créditos, con pagos semestrales. 
 
4.2.2 ESTRUCTURA DEL FINANCIAMIENTO 
 
El proyecto se encuentra financiado el 68,67% con recursos propios y el 31,33%  restante 
por un préstamo a través de los fondos de la Corporación Financiera Nacional 
 
TABLA No. 23 
ESTADO DE FUENTES Y DE USOS 
% VALORES % VALORES
Activos Fijos 718.250,34 14,08% 9,80% 500.000,00 4,28% 218.250,34
Activos Diferidos 2.135,00 0,04% 0,04% 2.000,00 0,00% 135,00
Capital de Trabajo 4.379.557,47 85,87% 58,82% 3.000.000,00 27,05% 1.379.557,47








FUENTE: Investigación Propia 
ELABORADO POR:   Autor 
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TABLA DE AMORTIZACIÓN DEL PRÉSTAMO 
 
Las condiciones del crédito son: 
















   
 
    
     
    Amortización Dividendo Constante 
 
Una vez conocido el tipo semestral, pasamos a calcular el valor de Ao (valor actual de una 
renta unitaria, pos pagable, de 20 semestres de duración, con un tipo de interés semestral del 
(5,83%)  
 
Ao = (1 - (1 + i)^
-n
)/ i  
  
 
luego, Ao = (1 - (1 + 0,583)^
-20
)/ 0,0583   
 
 
   luego,                          Ao =  11,63  
 
  
A continuación se calcula el valor de la cuota constante   
 
  
luego, M = 1.597.942,81 / 11,63 
 
 
luego,                            M =  137.400,04  
   







TABLA No. 24 
TABLA DE AMORTIZACIÓN SEMESTRAL 
 
PERIODO AMORTIZACIÓN INTERÉS DIVIDENDO SALDO 
0       1.597.942,81 
1 44.239,14 93.160,90 137.400,04 1.553.703,68 
2 46.818,30 90.581,74 137.400,04 1.506.885,37 
3 49.547,83 87.852,21 137.400,04 1.457.337,54 
4 52.436,50 84.963,54 137.400,04 1.404.901,05 
5 55.493,57 81.906,47 137.400,04 1.349.407,48 
6 58.728,88 78.671,16 137.400,04 1.290.678,60 
7 62.152,80 75.247,24 137.400,04 1.228.525,80 
8 65.776,34 71.623,70 137.400,04 1.162.749,46 
9 69.611,14 67.788,90 137.400,04 1.093.138,32 
10 73.669,50 63.730,54 137.400,04 1.019.468,82 
11 77.964,47 59.435,57 137.400,04 941.504,35 
12 82.509,84 54.890,20 137.400,04 858.994,51 
13 87.320,21 50.079,83 137.400,04 771.674,30 
14 92.411,02 44.989,02 137.400,04 679.263,28 
15 97.798,63 39.601,41 137.400,04 581.464,64 
16 103.500,35 33.899,69 137.400,04 477.964,30 
17 109.534,47 27.865,57 137.400,04 368.429,83 
18 115.920,39 21.479,65 137.400,04 252.509,44 
19 122.678,61 14.721,43 137.400,04 129.830,83 
20 129.830,83 7.569,21 137.400,04 0,00 
 
FUENTE: Investigación Propia 
ELABORADO POR:   Autor 
 
4.3  PRESUPUESTO DE COSTOS 
 
Es la suma de todos los elementos que se utilizan en la elaboración de los productos, es 
decir todos los gastos invertidos por la empresa en el proceso de construcción. 
 
Este rubro es importante porque se encuentra en relación directa con el valor del precio 
final, por lo que con una mayor eficiencia de producción y minimizando los desperdicios se 








Es aquel costo que tiene relación directa con el volúmen de producción, es decir si se 
incrementa la producción este tipo de costos se incrementan. 
 




Son aquellos que intervienen en el proceso  de construcción y terminan formando parte de 
la venta final; constituye la base del proyecto, en el presente caso de estudio estará constituido las 
compras necesarias para el proyecto de construcción de casa y oficinas. 
 
La inversión de este rubro es de $ 4.169.760,00  USD anual. 
 









Precio de materia prima vivienda 
                                   
189.000,00  
                                      
2.268.000,00  
 
Precio de materia prima oficina 
                                   
151.666,67  








                                                                                                                     
81.760,00  
TOTAL   4.169.760,00 
 
FUENTE: Investigación Propia 













VIVIENDA POR AÑO                              36  
Número de metros cuadrados                           120  
Precio materiales de metros cuadrados                           525  
Precio total de Materiales de Construcción                2.268.000  
    
OFICINAS POR AÑO                              50  
Número de metros cuadrados                              80  
Precio materiales de metros cuadrados                           455  
Precio total de Materiales de Construcción                1.820.000  
PRECIO TOTAL                4.088.000  
 
 
Desglose Precio de Materiales de Metro Cuadrado para viviendas 
   
Precio M2 $ 525    
      
  60% Materiales de Construcción 
  35% Pago de Mano de Obra 
  5% Pago de Mano de obra Técnica 
  100%   
 
 
  Desglose Precio de Materiales de Metro Cuadrado para oficinas 
   
Precio M2 $ 455    
      
  60% Materiales de Construcción 
  35% Pago de Mano de Obra 
  5% Pago de Mano de obra Técnica 







b.- Materiales Directos 
 
Son aquellos materiales que forman parte del producto, así tenemos el siguiente rubro que 
corresponde a la cantidad de 385,56  USD, anuales. 
 
TABLA No. 26 
MATERIALES DIRECTOS 
 
CONCEPTO Costo por 
unidad 
Cantidad por 
mes Valor Mensual 
Valor Anual 
Etiquetas 0,05 30 1,50 18,00 
Carpetas 1,00 30 30,00 360,00 
Subtotal     31,50 
378,00 
2% Imprevistos     0,63 
7,56 
Total Insumos     32,13 
385,56 
 
FUENTE: Investigación Propia 
ELABORADO POR: Autor 
 
c.- Mano de Obra Directa 
 
Está constituido por aquellos trabajadores que participan en el transporte de los productos 
finales utilizando herramientas y equipos. 
 
La mano de obra directa para el proyecto se encuentra determinada por el requerimiento del 
personal que participa en el proceso de compra y bodegaje de materiales de construcción, ese rubro 













TABLA No. 27 
MANO DE OBRA DIRECTA 
 
DETALLE Pago mensual        
(15 empleados) 
VALOR ANUAL 
Operarios 5.343,53 64.122,30 
Subtotal 5.343,53 64.122,30 
2% Imprevistos                                                                        
1.282,45  
 
Total   65.404,75 
 
FUENTE: Investigación Propia 
ELABORADO POR: Autor 
 




En el proyecto son indispensables los insumos para apoyar los procesos de construcción, 
como: agua potable, energía eléctrica, teléfono, el monto que implica este rubro es de 4.284,00 
USD, anuales. 
TABLA No. 28 
INSUMOS 
 













































































FUENTE: Investigación Propia 




Son aquellos que no guardan relación con el volumen de ventas, su monto total permanece 
constante a través del período, es decir venda o no la empresa se tendrá que incurrir en esos costos. 
 
a.- Mano de Obra Indirecta 
 
Está dada por aquellos trabajadores que apoyan los procesos productivos en actividades de 
supervisión, vigilancia, limpieza, mantenimiento. El rubro de mano indirecta es de  23.255,02  
USD, anual. 
 
TABLA No. 29 
MANO DE OBRA INDIRECTA 
 




Supervisor Operaciones 1.543,69 9.262,11 18.524,22 
Conserje 356,24 2.137,41 4.274,82 
Subtotal 1.899,92 11.399,52 22.799,04 
 
2% Imprevistos 
   
227,99 
                                                                              
455,98  
TOTAL   11.627,51 23.255,02 
                   
 FUENTE: Investigación Propia 
             ELABORADO POR: Autor 
 
Ver Anexo No.1 “Nómina” 
 
b.- Reparación y Mantenimiento 
 








TABLA No. 30 










Maquinaria y Equipos 573,24 5% 14,33 28,66 
Vehículo 17.340,00 6% 520,20 1.040,40 
Equipos de computación 4.386,00 4% 87,72 175,44 
Equipos de oficina 321,30 1% 1,61 3,21 
Muebles y Enseres 1.973,70 1% 9,87 19,74 
Subtotal     633,73 1.267,45 
2% Imprevistos     12,67 25,35 
TOTAL     646,40 1.292,80 
 
FUENTE: Investigación Propia 




El bienestar y la garantía de la inversión en activos fijos son medidas que se deben tomar 
con la contratación de seguros para prevenir siniestros, de una manera se garantiza la actividad de 
construcción de la empresa. 
 
De la misma manera vale la pena indicar que todos los trabajadores e incluso los obreros de 
la Empresa Naranjo Ordóñez, están asegurados de acuerdo a la Ley de Seguridad Social, como se 
detalla en el anexo No. 1 de Nómina 
 








Vehículo 17.340,00 6,00% 520,20 1040,40 
Maquinaria y Equipos 573,24 4,00% 11,46 22,93 
Utensilios y Accesorios 56,10 0,25% 0,07 0,14 
Equipos de Computación 4.386,00 1,50% 32,90 65,79 
Equipo de Oficina 321,3 0,25% 0,40 0,80 
Muebles y Enseres 1.973,70 0,25% 2,47 4,93 





FUENTE: Investigación Propia 




Estimación del desgaste o pérdida del valor que sufre un activo fijo por su utilización en la 
actividad productiva, por el paso del tiempo o por la aparición de métodos de producción más 
eficientes. 
 
La Depreciación no implica una salida de dinero efectivo de la empresa ya que es una 
cuenta de reserva para dar de baja un activo fijo y poder ser substituido por otro cuando haya 
cumplido la vida útil. 
 
TABLA No. 32 
DEPRECIACIÓN DE LOS ACTIVOS FIJOS 
 




Vehículo 17.340,00 20,00% 5 3.468,00 
Maquinaria y Equipos 573,24 10,00% 10 57,32 
Utensilios y Accesorios 56,10 10,00% 10 5,61 
Equipos de Computación 4.386,00 33,33% 3 1.461,85 
Equipo de Oficina 321,30 10,00% 10 32,13 
Muebles y Enseres 1.973,70 10,00% 10 197,37 
TOTAL       5.222,29 
 
FUENTE: Investigación Propia. 




Es la pérdida de valor de un activo financiero por medio de su pago, es aplicable para los 
activos diferidos, es decir los activos intangibles que constituyen parte integrante del proyecto. Por 






TABLA No. 33 
AMORTIZACIÓN 
DESCRIPCIÓN COSTO PORCENTAJE AÑOS 
VALOR 
ANUAL 
Gastos puesta en marcha 450,00 20% 5 90,00 
Gastos de Organización 1.460,00 20% 5 292,00 
Gastos de Patentes 225,00 20% 5 45,00 
TOTAL       427,00 
     
    FUENTE: Investigación Propia 




Se encuentran constituidos por aquellos rubros que se deben incurrir para el 
funcionamiento de las actividades administrativas globales de una empresa, es decir la operación 
general de la empresa. 
 
TABLA No. 34 
GASTOS ADMINISTRATIVOS 







Propietario - Gerente 1 2.374,90 14.249,40 28.498,80 
Secretaria 1 534,35 3.206,12 6.412,23 
Contador 1 534,35 3.206,12 6.412,23 
TOTAL PERSONAL     17.455,52 41.323,26 
               GASTOS GENERALES 
Arriendo 1 4.000,00 24.000,00 48.000,00 
Suministros de Oficina 1 set 10 60,00 120,00 
Total Suministros de oficina     61,20 48.120,00 
Subtotal gastos       89.443,26 
2% Imprevistos     1,20 1.788,87 
TOTAL     17.516,72 91.232,13 
 
FUENTE: Investigación Propia 
ELABORADO POR: Autor 
 




GASTOS DE VENTAS 
 
Son aquellos desembolsos relacionados con la logística de las ventas, tanto la publicidad y 
propaganda necesarias para la venta de viviendas y oficinas. 
 
TABLA No. 35 









GASTOS PERSONALES         
Vendedor 2 1.543,69 9.262,11 18.524,22 
Total Personal       18.524,22 
GASTOS GENERALES         
Promoción 1 set 150,00 900,00 1.800,00 
Propaganda 1 set 200,00 1.200,00 2.400,00 
Subtotal     2.100,00 4.200,00 
2% Imprevistos     42,00 84,00 
Total Gastos Generales       4.284,00 
TOTAL COSTO 
VENTAS     2.142,00 22.808,22 
 
FUENTE: Investigación Propia 
ELABORADO POR:   Autor 
 
Ver Anexo No.1 “Nómina” 
 
Política del Área Comercial 
 
 Una vez que el cliente conoce el producto a través de ferias, casas abiertas, publicidad en 
general, las cuales se realizan en diferentes épocas del año, y se ha decidido por adquirir el 
bien inmueble de su preferencia, el asesor inmobiliario le proporciona información acera 
de las diferentes formas de financiamiento (En que tiempo el cliente decide prolongar su 




 Luego de que el cliente ha decidido la forma de financiamiento se procede a verificar toda 
la información proporcionada por el mismo el cual tendrá que realizar un abono 
anteriormente acordado que es del 5% correspondiente al 20% de la entrada del producto 
inmobiliario que desee adquirir, dicho abono es conocido en términos inmobiliarios como 
¨reserva¨ dentro del proceso de cobranzas aplicada en la industria de la construcción 
generalmente, concluyendo con la realización del respectivo contrato en el cual se detalla 
las condiciones aceptadas por el cliente, el mismo que firma junto con los documentos 
legales respectivos. 
 
 Una vez que el cliente ha sido calificado por la empresa previamente, considerando la 
situación económica y el tipo de riesgo que este presenta, se tramita su crédito hipotecario 
con el banco, el mismo que lo evalúa y considera si cumple o no con los requisitos 
establecidos en la institución bancaria. 
 
 Cabe indicar que la precalificación iniciada al comienzo de la negociación no es una 
garantía de la concesión del crédito hipotecario y que debe cuidar del manejo de su cuenta 
y tarjetas de crédito para evitar que se niegue el crédito bancario, además se hace hincapié 
en el contrato, que en estos la empresa penaliza al cliente con la ¨reserva¨ entregada a la 
compañía. 
 
 El proceso de cobranza se realiza a lo largo del período construcción y entrega del bien 
inmueble mediante los documentos legales que son los pagarés, los mismos que servirán de 
control para la obtención del producto inmobiliario. 
 
Lo dicho anteriormente se sintetiza en los siguientes puntos: 
 
 Cuota inicial 5% de Reserva, 20% de entrada 
 Financiamiento: hasta 80% crédito hipotecario financiado por una institución publica o 
privada. 
 
Tiempo de construcción de los productos inmobiliarios: 
 
 Los proyectos de construcción inmobiliarios no deben superar los 12 meses de su ejecución 
 





Cómo se venden los productos inmobiliarios: 
 
 Mediante prensa escrita 
 Elaborar  una valla gigante de 10 metros de alto por 4 metros de ancho a full color que 
cubrirá la entrada principal del proyecto. 
 Participar en ferias de vivienda. 
 Mediante publicidad en la revista llamada EL PORTAL INMOBILIARO y en páginas de 
internet como PLUSVALIA .COM. 
 





Son los gastos que se deben incurrir por el préstamo adquirido, es decir son los intereses 
que se han generado por esta operación como resultado del financiamiento. 
 
TABLA No. 36 
GASTOS FINANCIEROS 
 
PERIODO INTERÉS SEMESTRAL 
























                    FUENTE: Investigación Propia 
                    ELABORADO POR:   Autor 
 
La determinación del costo está dada por la operación matemática de dividir el costo total 
para el número de unidades producidas en un período, en este caso durante la construcción anual. 
 
Los Costos Totales establecidos para el primer año se detallan a continuación: 
 
TABLA No. 37 




Compras*   4.169.760,00 
Materiales Directos   385,56 
Mano de Obra Directa   65.404,75 
Mano de Obra Indirecta 23.255,02   
Insumos   4.284,00 
Reparación y Mantenimiento 1.292,80   
Seguros 1135,00   
Depreciación 5.222,29   
Amortización 427   
Subtotales 31.332,11 4.239.834,31 
Total de Costo de Producción 4.271.166,41 
Gastos Administrativos 91.232,13 
Gastos Financieros 183.742,64 
Gastos de Ventas 22.808,22 
Subtotales 297.782,99 
Costo Total 4.568.949,40 
Casas Vendidas 36 
Oficinas Vendidas 50 
113 
 
Costo Unitario M2 casas 549,97 
Costo Unitario M2 oficinas 548,27 
 
FUENTE: Investigación Propia 
ELABORADO POR:   Autor 
 

































TABLA No. 38 
 
RUBROS
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Materia Prima 4.169.760,00 4.545.038,40 4.954.091,86 5.399.960,12 5.885.956,53 6.415.692,62 6.993.104,96 7.622.484,40 8.308.508,00 9.056.273,72
Materiales Directos 385,56 420,26 458,08 499,31 544,25 593,23 646,62 704,82 768,25 837,40
Mano de Obra Directa 65.404,75 71.291,17 77.707,38 84.701,04 92.324,14 100.633,31 109.690,31 119.562,43 130.323,05 142.052,13
Insumos 4.284,00 4.669,56 5.089,82 5.547,90 6.047,22 6.591,47 7.184,70 7.831,32 8.536,14 9.304,39
VARIABLES 4.239.834,31 4.621.419,39 5.037.347,14 5.490.708,38 5.984.872,14 6.523.510,63 7.110.626,58 7.750.582,98 8.448.135,45 9.208.467,64
Mano de Obra Indirecta 23.255,02 25.347,97 27.629,29 30.115,93 32.826,36 35.780,73 39.001,00 42.511,09 46.337,09 50.507,42
Reparación y Mantenimiento 1.292,80 1.409,15 1.535,98 1.674,21 1.824,89 1.989,13 2.168,16 2.363,29 2.575,99 2.807,83
Seguros 1135,00 1.237,15 1.348,49 1.469,85 1.602,14 1.746,33 1.903,50 2.074,82 2.261,55 2.465,09
Depreciación 5.222,29 5.222,29 5.222,29 3.760,43 3.760,43 3.760,43 3.760,43 3.760,43 3.760,43 3.760,43
Amortización 427,00                    427,00                  427,00                   427,00                  427,00                   
FIJOS 31.332,11 33.643,56 36.163,05 37.447,43 40.440,83 43.276,63 46.833,09 50.709,63 54.935,06 59.540,78
Total Costo de Producción 4.271.166,41 4.655.062,95 5.073.510,18 5.528.155,81 6.025.312,97 6.566.787,26 7.157.459,68 7.801.292,61 8.503.070,51 9.268.008,41
Gasto Administrativo 91.232,13 99.443,02 108.392,89 118.148,25 128.781,59 140.371,93 153.005,41 166.775,89 181.785,72 198.146,44
Gasto de Ventas 22808,22 24.860,96 27.098,45 29.537,31 32.195,66 35.093,27 38.251,67 41.694,32 45.446,81 49.537,02
Gasto Financiero 183.742,64 172.815,75 160.577,63 146.870,94 131.519,44 114.325,76 95.068,85 73.501,10 49.345,22 22.290,64
Total gastos 297.782,99 297.119,73 296.068,97 294.556,49 292.496,69 289.790,97 286.325,92 281.971,31 276.577,75 269.974,10
Costo total 4.568.949,40 4.952.182,68 5.369.579,15 5.822.712,30 6.317.809,66 6.856.578,23 7.443.785,60 8.083.263,92 8.779.648,26 9.537.982,51
Casas Vendidas 36,00 39,00 42,00 45,00 49,00 53,00 57,00 62,00 67,00 73,00
Oficinas Vendidas 50,00 54,00 58,00 63,00 68,00 74,00 80,00 87,00 94,00 102,00
Costo Unitario M 2 casas 549,97 599,00 652,00 710,00 773,00 842,00 917,00 999,00 1.088,00 1.185,00
Costo Unitario M2 oficinas 548,27 597,00 650,00 708,00 771,00 840,00 915,00 997,00 1.086,00 1.183,00
AÑOS
COSTOS DE PRODUCCIÓN PROYECTADOS PARA LOS 10 AÑOS DE VIDA UTIL DEL PROYECTO
AÑO: 2.012 - 2.021
 
 FUENTE: Investigación Propia 








4.3.1    PRESUPUESTO DE INGRESOS 
 
Es la planificación de la empresa en proyección al comportamiento en diez años del flujo 
de efectivo, por concepto de las ventas, es decir que los ingresos son provenientes de la 
construcción de casas y oficinas.  
 
 El presupuesto tomará como base la demanda total del producto a satisfacer en el estudio 
de mercado, teniendo muy en cuenta como limitante, la máxima capacidad de producción instalada 
de la planta, de esta manera los datos se encuentran planificados en base a la producción y el 
volumen de ventas. 
 
INGRESOS POR VENTAS 
 
 Los ingresos están dados por las operaciones que realiza la empresa, esto es cuantificable 
en un período de tiempo, está relacionado directamente con el volumen de ventas. 
 
PRECIO DE VENTA 
 
Para establecer el precio de venta de casas y oficinas se establece un 45%  de utilidad sobre 






TABLA No. 39 
 
 
FUENTE: Investigación Propia 








4.4 EVALUACIÓN FINANCIERA Y ECONÓMICA Y PLAN DE PRODUCCIÓN 
 
La evaluación de proyectos permite una medición del nivel de utilidad que obtiene dicho 
empresario como justo rédito al riesgo de utilizar sus recursos económicos en la alternativa de 
inversión elegida. 
 
Los beneficios de la evaluación de proyectos permitirán determinar si es factible o no, es 
decir que por medios matemáticos, financieros facilitará analizar las proyecciones para la toma de 
decisiones, ya que permitirá  evitar posibles desviaciones y problemas a largo plazo. De esta 
manera se mide una mayor rentabilidad de los recursos al poner en marcha el proyecto con relación 
a los intereses que percibiría por parte de la banca. 
 
Las técnicas utilizadas cuando la inversión produce ingreso por si misma, es decir que 
permite medir por medio de los indicadores financieros tales como: Valor Actual Neto (VAN) y la 
Tasa Interna de Retorno (TIR). 
 
4.4.1    ESTADO DE SITUACIÓN INICIAL 
 
Este balance se realiza al constituirse una sociedad y contendrá la representación de las 
aportaciones realizadas por los socios. 
 
Está constituido en forma ordenada por todas las cuentas contables de la empresa al 
momento de comenzar el ciclo contable, es decir se encuentra conformada por cuentas de activo, 
















TABLA No. 40 




        
Activo Disponible   Pasivo a largo plazo   
Caja Bancos 4.379.557,47 Préstamo por pagar 1.597.942,81 
    TOTAL PASIVO 1.597.942,81 
 
      
Activo Fijo   PATRIMONIO   
Vehiculo 17.340,00 Capital Social 3.502.000,00 
Maquinaria y Equipos 573,24     
Utensilios y Accesorios 56,10     
Equipos de Computación 4.386,00     
Muebles y Enseres 1.973,70     
Equipos de Oficina 321,30     
Terreno 693.600,00     
        
Activo Diferido       
Gastos de puesta en marcha 450,00     
Gastos de organización 1.460,00     
Gastos de patentes 225,00     
TOTAL ACTIVOS 5.099.942,81 
TOTAL PASIVO Y 
PATRIMONIO 5.099.942,81 
 
FUENTE: Investigación Propia 
ELABORADO POR:   Autor 
 
Los resultados en el análisis del estado de situación inicial evidencia que el valor por 
activos corresponde a 5.099.942,81 USD, pasivos corresponde a 1.597.942,81 USD, donde consta 
el pasivo a largo plazo por el préstamo otorgado a través de la Entidad Bancaria, mientas que los 








4.4.2     ESTADO DE RESULTADOS 
 
Es el documento contable que corresponde al análisis o al detalle de las cifras y datos 
provenientes del ejercicio económico de la empresa durante un período determinado. 
 
Este instrumento contable permite determinar la utilidad neta del ejercicio económico de la 
empresa, así como también los sueldos y utilidades de los trabajadores, y los impuestos 




































FUENTE: Investigación Propia 











4.4.3   FLUJO DE CAJA 
  
“El  flujo de caja es la expresión de una magnitud económica realizada de una cantidad por 
unidad de tiempo, es decir entrada o salida de fondos de caja”. 
 
El análisis financiero de este instrumento contable es importante por cuanto permite 

































TABLA No. 42 
    
 
 
FUENTE: Investigación Propia 








4.4.4   VALOR ACTUAL NETO 
 
El Valor Actual Neto significa traer a valores de hoy los flujos futuros y se calculan 
obteniendo la diferencia entre todos los ingresos y los egresos o en su defecto el flujo neto de caja 
expresado en moneda actual a través de una tasa de descuento específica. 
 
Por medio de este instrumento se podrá medir si existe riesgo o no al invertir en este 
proyecto, lo que permitirá al accionista la toma de decisiones al momento de analizar el costo 
beneficio, es decir el Valor Actual Neto se obtiene descontando el flujo de ingresos netos del 
proyecto, usando para ello la tasa de descuento que represente el costo de oportunidad de los 
recursos económicos que requiere el proyecto. 
 
Para proceder al cálculo se establecerá una tasa de descuento que representa el costo de 
oportunidad de la siguiente forma: 
 
i = tasa pasiva (recursos propios) + tasa activa (recursos de terceros) + riesgo país    
i = 0,04 (68,67%) + 0,12 (  31,33 %) + 5,61 
 
  




   
Aplicada la tasa de descuento se forma el factor (1 + i) 
n  
 con el cual se obtiene el flujo 
actualizado  que consta en el cuadro No. 43 
 
Del cálculo obtenido para el horizonte del proyecto se obtiene un VAN de usd $ 23.615.945,11 que 










VAN     = 23.615.945,11 
 
TABLA No. 43 
VALOR ACTUAL NETO 
EN DÓLARES 
 





0 -3.502.000,00 -3.502.000,00* 
1 1.225.309,21 1.092.888,26 
2 1.756.280,07 1.397.184,94 
3 2.374.156,85 1.684.610,84 
4 3.143.982,12 1.989.758,24 
5 4.134.716,70 2.333.974,28 
6 5.348.291,00 2.692.746,05 
7 6.753.601,42 3.032.814,55 
8 8.571.152,63 3.433.046,76 
9 10.679.006,65 3.815.060,32 
10 17.718.606,30 5.645.860,87 
TOTAL 23.615.945,11 
 
FUENTE: Investigación Propia 
ELABORADO POR: Autor 
 
* Corresponde a los recursos propios con que cuenta la Empresa para realizar el Proyecto, el 
mismo que consta en el cuadro No.23 del Estado de Fuentes y Usos. 
 
4.4.5    TASA INTERNA DE RETORNO 
 
La tasa interna de retorno nos indica el porcentaje de rentabilidad que obtendrá el 
inversionista por la decisión de invertir en una alternativa de inversión seleccionada. 
 
Por medio de este instrumento se puede evaluar el proyecto ya que cuando el TIR es mayor 
que la tasa de oportunidad, el rendimiento que obtendrá el inversionista realizando la inversión es 









r      = 65,45% 
 
TABLA No. 44 
TASA INTERNA DE RETORNO 
 
CUADRO DE TASA INTERNA DE RETORNO 
INVERSIONISTA 
AÑOS FLUJO 













FUENTE: Investigación Propia 









4.4.6    PERÍODO DE RECUPERACIÓN DE LA INVERSIÓN 
 
El periodo de recuperación de la inversión es aquel por medio del cual se toma en cuenta el 
tiempo requerido para que una empresa recupere la inversión inicial del proyecto, derivado de los 





a = Año inmediato anterior en que se recupera la inversión. 
b = Inversión Inicial 
c = Flujo de Efectivo Acumulado del año inmediato anterior en el que se recupera la inversión. 
d = Flujo de efectivo del año en el que se recupera la inversión. 
Cálculos: 
 
PRI  =      2   +    (3.502.000,00  -  2.981.589,28) 
                                          2.374.156,85    
 
PRI  =     2    +     0,21919812 
 














TABLA No. 45 
PERÍODO DE RECUPERACIÓN DE LA INVERSIÓN 
 
AÑOS 
FLUJO FLUJO  
EFECTIVO ACUMULADO 
0 -3.502.000,00 0,00 
1 1.225.309,21 1.225.309,21 
2 1.756.280,07 2.981.589,28 
3 2.374.156,85 5.355.746,14 
4 3.143.982,12 8.499.728,26 
5 4.134.716,70 12.634.444,96 
6 5.348.291,00 17.982.735,95 
7 6.753.601,42 24.736.337,37 
8 8.571.152,63 33.307.490,00 
9 10.679.006,65 43.986.496,65 
10 17.718.606,30 61.705.102,95 
 
           FUENTE: Investigación Propia 
           ELABORADO POR:   Autor 
 
4.5 RELACIÓN COSTO BENEFICIO 
 
El análisis de costo-beneficio es una técnica importante dentro del ámbito de la teoría de la 
decisión. Pretende determinar la conveniencia de un proyecto mediante la enumeración y 
valoración posterior en términos monetarios de todos los costes y beneficios derivados directa e 




Este método se aplica a obras sociales, proyectos colectivos o individuales, empresas privadas, 






R (C/B) =  SUMATORIA (Flujos generados por proyecto / inversión [egresos]) 
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R (C/B) =      160.106.037,43    =    2,47 
                       64.849.826,79 



































TABLA No. 46 




           FUENTE: Investigación Propia 




 Escenario Moderado: B/C > 1 implica que los ingresos son mayores que los egresos, entonces es viable. Por cada dólar invertido, la empresa 








CAPÍTULO  V 
CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 
 
5.1  CONCLUSIONES 
 
 Únicamente con la validación adecuada de los datos se consigue un modelo que se aplique 
en un proceso real de ventas de bienes inmuebles, de esta manera las entrevistas con los 
clientes funcionaran de una mejor manera y generaran la rentabilidad adecuada del 
negocio. 
 
 El desarrollo del proyecto se generó en estricto apego a los Derechos y Deberes de las 
personas enmarcados dentro de la Constitución del Estado Ecuatoriano, garantizando un 
hábitat seguro y saludable; y, a una vivienda adecuada y digna. 
 
 El diseño de la edificación a implantarse en los diferentes sectores de Cuenca, que es el 
área de influencia del proyecto, será vanguardista, que parte de la satisfacción plena del 
perfil de necesidades de los clientes objetivo, respetando los derechos del hombre y de la 
naturaleza. 
 
 De la Investigación de Mercados realizada se establece que existe una Demanda 
Insatisfecha Potencialmente Calificada de vivienda en la ciudad de Cuenca, la misma que 
anualmente va en aumento y surge la necesidad de mas unidades de vivienda, se estima 
captar un porcentaje de ese nicho de mercado, porcentaje que depende básicamente de las 
características técnicas del predio donde se implantará el proyecto. 
 
 El propósito del capítulo financiero es el de reflejar como afectaría la implementación de 
esta empresa en el mercado y como ayuda a la economía del país y además brinda un 
servicio a los ciudadanos que formaran parte de este proyecto. 
 
 De haber un alza en el costo de cualquiera de los parámetros que intervienen en el 
desarrollo del proyecto, se tendría que incrementar el precio de venta en un monto 
específico, sin causar molestias a las personas que inviertan en el. 
 
 Existe una gran competencia generalizada, lo cual obliga a buscar una mayor eficiencia en 
la labor en todos los aspectos. Debido a la competencia cobra gran importancia el factor de 
marketing por eso se debe adoptar cambios constantes para poder captar varios nichos y 




 Este negocio inmobiliario se caracteriza por la estrategia de desarrollo de diferenciación, 
produciendo soluciones habitacionales en base a las expectativas y calidad que el cliente 
requiere, se establecerá una alianza, para que de esta manera se asegure la efectividad en 
las etapas de introducción, crecimiento y madurez del proyecto, que permita disponer en 
todo el ciclo de vida de liquidez y suficiente Capital de Trabajo y sea un medio 
complementario de apalancamiento financiero, que unido al capital aportado por los 
accionistas, garantice el logro exitoso del proyecto. 
 
 El sector de la construcción aporta cada vez más al PIB ecuatoriano. Se ha venido 
observando un crecimiento anual del 14% durante los últimos 10 años. Pero la expansión 
de este segmento se muestra también en las nuevas compañías dedicadas a este negocio 
que cada año ingresan al mercado. De acuerdo con la superintendencia de compañías, 
desde 1.978 a la fecha, las sociedades de este sector se han incrementado en más del 324%. 
Hace 27 años existían apenas 358 compañías y actualmente sobrepasan las 1.600.  
 
 La evaluación financiera del proyecto inmobiliario presenta indicadores de rentabilidad: 
Costo positiva, y el Período de Recuperación de la Inversión de 1 año, lo que determinan 
que el proyecto es viable y sostenible comercial, técnica y financieramente, representando 




Luego de concluida la presente investigación, se recomienda al inversionista tomar en cuenta los 
siguientes puntos: 
 
 La constructora debe adquirir más terrenos en sectores estratégicos con años de 
anticipación, de tal modo que se gane plusvalía. Actualmente estaría comprando a precios 
ya elevados para el desarrollo inmediato de urbanizaciones. 
 
 Por las adecuadas condiciones comerciales, técnicas y financieras que se presenta, es 
totalmente recomendable que se realice el diseño definitivo del proyecto inmobiliario para 
su pronta ejecución. 
 
 Nadie puede garantizar el éxito de ningún negocio o proyecto inmobiliario, pero, ayuda que 
la empresa disponga de un buen sistema de inteligencia de mercados, para ajustar a los 
nuevos escenarios de una forma efectiva las diferentes estrategias que garanticen la 
supervivencia del negocio. 
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 Un buen diferenciador es la actuación ética y transparente de los actores empresariales en 
todos los niveles, de tal forma que los productos ofertados, tengan especificaciones claras, 
así el cliente sabe lo que está adquiriendo y se genere su confianza y fidelidad, , 
fundamentados en el principio de ganar-ganar, es decir que ambas partes siguen un 
principio en que el uno se beneficia al ofrecer productos de calidad y el que los recibe se 
siente satisfecho ya que al ser viviendas se busca la satisfacción del cliente. 
 
 El proyecto se hizo bajo la condición de ciertas variables técnicas, como consecuencia es 
importante estar siempre alerta y monitoreando, sobre cualquier cambio en el mercado que 
alteren su comportamiento. 
 
 Se debe desarrollar un pensamiento de eficiencia y calidad puesto que esto le va a dar un 
beneficio intangible a la compañía y mejorará su posición en el mercado ya que así captará 
nuevos clientes debido a la mejor calidad del servicio/bien inmueble, además se buscara 
solucionar algunos problemas que podrían presentarse como materias primas inadecuadas, 
cambios políticos y adaptarse a ellos sin afectar el producto final. 
 
 Las remesas son las dinamizadoras del sector, resulta esencial hoy en día el aplicar una 
política habitacional que no se base en el ingreso que recibe el país por este rubro, debido a 






























0,5% IECE 0,5% 
Total 






General  2000,00 
 
 














2 1.300,00 54,15 108,29 81,25 108,29 144,95 6,50 6,50 1.277,45 15.329,34 1.543,69 266,24 
Operarios  300,00 
 
 









1 300,00 12,50 24,99 18,75 24,99 33,45 1,50 1,50 294,80 3.537,54 356,24 61,44 
TOTAL GENERAL 121.455,54     
 
FUENTE: Investigación Propia 








Anexo No. 2 
 
MATRIZ DE LEOPOLD 
 
La matriz fue diseñada para la evaluación de impactos asociados con casi cualquier tipo de 
proyecto de construcción. Su utilidad principal es como lista de chequeo que incorpora información 
cualitativa sobre relaciones causa y efecto, pero también es de gran utilidad para la presentación 
ordenada de los resultados de la evaluación. 
 
El método de Leopold está basado en una matriz de acciones que pueden causar impacto al 
ambiente y representado por columnas y características y condiciones ambientales representadas 
por filas. 
 
MATRIZ DE LEOPOLD 
Factor Ambiental DV UMP RL  
Flora -3 -1 -2 -6 
      
Fauna -3 -1 -2 -6 
      
Ruido  -1 -3 -4 
      
Agua   7 7 
      
Aire -1 -1  -2 
      
Suelo  8 -5 3 
      
Pobla. Empleo  5 3 8 
      
Atención 9 4 4 17 
      
Afecciones 2 1 1 4 
      
Agregado 4 14 3 21 
   
Fuente: Investigación Propia 
















RL Residuos Líquidos 
 
Magnitud 
Calificación Intensidad Afectación 
1 Baja Baja 
2 Baja Media 
3 Baja Alta 
4 Media Baja 
5 Media Media 
6 Media Alta 
7 Alta Baja 
8 Alta Media 
9 Alta Alta 
10 Muy Alta Alta 
   
   
Importancia 
Calificación Duración Influencia 
1 Temporal  Puntual 
2 Media Puntual 
3 Permanente Puntual 
4 Temporal  Local 
5 Media Local 
6 Permanente Local 
7 Temporal  Regional 
8 Media Regional 
9 Permanente Regional 
10 Permanente Nacional 
 
Fuente: Investigación Propia 
    Elaboración: Autor 
 
 Al evaluar los impactos ambientales de la EMPRESA NARANJO ORDOÑEZ  SEDE 






ANEXO No. 3 




Fuente: Investigación Propia 
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